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Sammanfattning

Inom fastighetsbranschen har det inte funnits nagot eget system for att kvalitetscertifiera enskilda
fastigheter. Det ville ndgra engagerade privata fastighetsagare i Malmo och Kristianstad dndra pa
med hjalp av Fastighetsdgarna Syd i samarbete med Hyresgastforeningen och Malmao stad. Resultatet
blev ett lokalt pilotprojekt dar Ca 20 fastighetsdgare provade att kvalitetscertifiera hyresfastigheter.
Totalt certifierades 57 fastigheter inom ramen for pilotprojektet, 2008-2013. Certifieringen byggde
pa att en kvalitetsstampel tilldelades fastigheter som motsvarade certifieringskraven och darmed
kunde redovisa att lagkrav och myndigheters rekommendationer foljdes med mera.

Studiens empiriska underlag bygger i huvudsak pa enkéatsvar fran 165 fastighetsagare och intervjuer
med 10 fastighetsdgare. Forfattaren har under arbetets gang aven haft kontakt med representanter
fran Malmo stad, Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna Syd samt bank och forsdkringsbolag.
Studien innehaller teorier inom skilda kunskapsfalt som syftat till en 6kad férstaelse for
certifieringsmodellens innehall i relation till fastighetsmarknadens funktion, prissattning- och
varderingsmekanismer samt fastighetens lokala betydelse.

Studiens resultat visar att pilotprojektet att kvalitetscertifiera bostadsfastigheter kan underlatta for
aktérer pa hyresmarknaden att i sin vardering kunna urskilja ansvarsfullt skotta fastigheter.
Certifieringen av en fastighet kan fungera som ett kvitto pa att fastigheten forvaltas ansvarsfullt och
ocksa medfora ekonomiska fordelar for fastighetsagaren pa lang sikt. Det forbattrade
informationsldaget som certifieringen ger kan minska risken for investerare att satsa resurser i
fastigheten, genom att kapitalet sdkras och efterfragan pa fastighetens uthyrningsbara ytor okar i
jamforelse med fastigheter som inte ar certifierade.

Resultatet av pilotprojektet efter testperioden resulterade inte i nagon vedertaget tillampad modell.
En viktig orsak till det var att de lokala hyresgastforeningarna i Malmo och Kristianstad och
Fastighetsdgarna Syd inte kunde komma 6verens om certifieringens hyresincitament. Brister i
kontrollorganisationens uppbyggnad, avsaknad av ackreditering fran SWEDAC och lagt intresse bland
fastighetsdgarna att betala for att ansluta sig till certifieringen bidrog ocksa till att modellen till slut
oOvergavs.

Ett lagt utbud av bostader gor att det ofta finns fa eller inga alternativ for bostadssdkande. Av den
anledningen kan kvalitetsaspekter fa en mindre avgérande roll da bostadssdkande viljer sin bostad.
Pa en valfungerande lokal bostadsmarknad dar det finns alternativ for bostadssokande kan sannolikt
certifieringsmodellen fa en betydligt stérre betydelse for bostadssékande, vilket kan motivera fler
fastighetsdgare att anvdnda sig av en certifieringsmodell for att undvika vakanser.

Till sist bor det papekas att om lokala myndigheters kontroll av fastighetsdgare pa orten fungerar
effektivt och tillampad hyressattningsmodell innebar tillrackliga incitament for fastighetsdgarna att
vinna pa att agera ansvarsfullt, minskar det betydelsen av en kvalitetscertifieringsmodell.
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1 Inledning

Det finns manga olika typer av dgare representerade pa de lokala bostadsmarknaderna i staderna.
Fran mindre privata fastighetsagare till storre privata nationella och internationella aktorer och
stiftelser samt allmannyttiga kommunala bostadsforetag. Hyran bestdams i lokala forhandlingar och
fastighetens lage och bostadens individuella standard utgér normalt villkoren for den hyra som
praktiseras. Fastighetens ytor, skétsel och underhall av allmanna ytor i och utom fastigheten har ofta
mindre betydelse for den tillampade hyran, vilket ar intressant da dessa ytor kan ha stor betydelse
for hur en geografisk plats och fastighets attraktivitet generellt kan uppfattas.

Pilotprojektet, att kvalitetscertifiera en bostadsfastighet borjade som ett samarbete mellan
Fastighetsdagarna Syd, Malmo stad och Hyresgastforeningen. | Malmo och Kristianstad provades den
nya certifieringen pa 57 fastigheter mellan aren 2008 till 2013. Certifieringen togs sarskilt fram i syfte
att mota de mindre fastighetsdgarnas behov som ofta pa grund av begrénsade resurser inte hade
samma mojlighet att ansluta sig till internationellt erkdnda och etablerade kvalitets-
certifieringsmodeller pa foretagsniva som de storre aktorerna pa marknaden i vissa fall anslutit sig
till. 1 Sverige finns det cirka 1,5 miljoner hyresbostader, med en sammanlagd bostadsyta pa ca 103
miljoner kvm. Cirka 49 procent av bostadsytorna ags av 300 kommunala bostadsforetag. Det
vanligaste ar att det finns ett kommunalt bostadsforetag i varje kommun som har en dominerande
stallning pa den lokala marknaden, men det finns dven exempel pa kommuner i Sverige utan
kommunalt bostadsforetag Cirka 51 procent av bostadsytorna dgs av privata fastighetsagare. Totalt
sett finns det Cirka 44 000 privata fastighetsdgare och 80 procent av dem &ger enbart en fastighet.
Det ar alltsa fragan om en utpraglad smaforetagarbransch.

Under flera ar hade Fastighetsagarna Syd och Hyresgastforeningen samt Malmo stad noterat att
fastighetsmarknaden inte i tillrackligt hog grad kunde urskilja valunderhallna fastigheter i pris och
hyra i jamforelsevis med samre underhallna fastigheter. Daligt underhallna fastigheter fanns pa flera
platser i Malmos stadsdelar och dessa uppfyllde ofta inte lagstiftningens krav eller myndigheters
rekommendationer. Fastigheterna motsvarade inte heller hyresgasternas krav och behov. | nagot fall
hade undermaliga fastigheter till och med hégre hyra an battre underhallna jamfoérbara
grannfastigheter, exempelvis inom stadsdelen Rosengard i Malmo (Blomé, 2011). Brister i
bostadshusen drabbade hyresgasterna som bodde i undermaliga lagenheter och samhallet lokalt
genom 6kad skadegorelse, brottslighet och otrygghet. Ocksa seritsa fastighetsagare i narhet till
undermaligt skotta fastigheter kunde paverkas negativt och "investerare” i allmanhet drabbas nar
vardet pa fastigheter urholkas utan deras vetskap (Blomé och Lind, 2012).

1.1 Bakgrund

| stdderna samsas offentliga och privata aktorer pa en gemensam fastighetsmarknad. De flesta
stadsdelar fungerar utmarkt och upplevs som integrerade omraden i stdderna. Likval finns det
stadsdelar eller enskilda fastigheter som ar i daligt skick och dar férvaltningen inte 6ver tid motsvarat
behoven. Som en foljd av samhallsutvecklingen har kriminaliteten bidragit till den allmanna
otryggheten i samhallet och stora kostnader for aktorer pa bostadsmarknaden och individer. Till
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exempel har antalet anmalda brott sedan 1950-talet 6kat sjufaldigt och motsvarar idag i genomsnitt

149 brott per 1000 invanare (SCB 2008). Omraden med daligt skotta fastigheter har ofta hogre andel
brott 4n omraden med ansvarsfullt skotta fastigheter. Problem som exempelvis allmén skadegorelse,
brandskador, inbrott och valdsbrott kan till exempel ekonomiskt drabba boende, fastighetségare,
kommun och forsakringsbolag. Ett intressant konstaterande ar att andelen hushall som saknade
hemforsakring i hyresratt ar cirka 10 procent, vilket ar hogre an rikssnittet pa 5 procent i Sveriges alla
bostader (Forsikringsstatistik, 2013)?. Studeras statistiken noggrannare avviker resurssvaga
stadsdelar, mindre ldgenheter och hushall med individer under 24 ar, dar cirka 1/5 saknar
hemforsakring. Kostnader kan bli hoga for fastighetsagarna nar manga hushall saknar formaga att
betala for uppkomna skador, vilket fatt till foljd att allt fler fastighetsdgare borjat krava att
hyresgasten skaffar hemforsakring vid tecknande av hyresavtal.

| en tid da trangboddheten och utanférskapet 6kar pa grund av en hardnande arbetsmarknad,
bostadsbrist och flyktingkris, stélls stora krav pa lokalsamhallet och fastighetsdgarna. De senaste tva
decennierna har flera uppmarksammade exempel i Malmo visat att fastighetsagare kan agera valdigt
kortsiktigt och forvéarra situationen genom att undvika nédvandiga underhallsinsatser som en del i sin
affarsstrategi (Blomé, 2011, Blome, 2012, Blomé och Lind, 2012, Bohman och Jingeryd, 2015, Blomé
och Annadotter, 2015). Exemplen ar inte unika for Malmoé da misskotsel forekommer pa manga
platser runtom i Sverige. Ofta sammanfaller forsummelse med laga fastighetsvarden. Inte séllan &r
det omraden med en social problembild som drabbas sarskilt hart. Laga fastighetsvarden kan ocksa
medfora att det blir svarare att lana pengar till investeringar och nédvéandiga underhallsinsatser for
fastighetsagaren, vilket bidrar till en succesiv urholkning av fastighetsvardet som drabbar banken da
fastigheten inte langre motsvarar vardet pa lanen. | andra fall kan brister snarare forklaras av eller i
kombination med att dgaren saknar en langsiktig plan och kunskaper att skota fastigheten.

Med miljobalken 1999 i 26 kap. 19 § infordes krav pa fastighetsagarna att géra egenkontroller. Det
innebar att fastighetsagaren sjalv borjade kontrollera att den egna verksamheten foljer reglerande
lagstiftning. Att aga och forvalta en fastighet medfor ansvar for byggnadens tekniska funktion och
boendes halsa och sdkerhet. Egenkontrollerna regleras i Miljobalken och bestar av olika
kontrollpunkter, sdsom brand, buller, ventilation, radon, kemiska produkter, hissar, kyla, skadedjur,
avfallshantering och klimat- och energi (Miljobalk (1998:808)). Ett annat exempel pa kontrollpunkt ar
systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3).

Kommunens tillsyn gors vanligtvis genom att miljéforvaltningen granskar och bedémer
fastighetsagarens inlamnade egenkontroller. | sadllsynta fall gérs oanmalda inspektioner. Ofta gors
dessa inspektioner efter att allmanheten tipsat om férsummelse. Andra lokala myndigheter som
utovar tillsyn ar kommunens raddningstjanst och byggnadsinspektionen pa orten.

Det finns tydliga regler som reglerar fastighetsdgarens ansvar som lokala myndigheter skall félja upp
med hjalp av fastighetsdgarnas egenkontroller och genom oanmalda inspektioner. Trots systemet

! http://www.svenskforsakring.se/Huvudmeny/Fakta--Statistik/Statistics-list/.
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med egenkontroller och lokala myndigheters uppdrag att granska ar det inte ovanligt att daligt skotta

fastigheter forekommer.

For att komma tillrdtta med problematiken med undermaligt skotta fastigheter utvecklades
kvalitetscertifieringsmodellen for enskilda fastigheter. Syftet var féljaktligen att urskilja de
ansvarsfullt skotta fastigheterna pa lokalmarknaden.

1.2.1 Olika certifieringsmodeller i fastighetsbranschen

Det finns redan idag ett regelverk som styr certifieringar och en EU réattslig utgangspunkt som bland
annat understryker betydelsen av opartiskhet i det organ som kontrollerar en certifiering.
Regleringen finns dels i forordning (1992:1 119) om teknisk kontroll och dels i férordning
(1993:1065). Enligt dessa tva forordningar ska certifieringen alltid utforas av oberoende ackrediterat
certifieringsorgan och i enlighet med en i Sverige godkénd standard. Certifieringen ska dven innehalla
en garanti for uppféljning av skyldigheter och sanktioner vid olamplig anvdndning eller férsummelse.

Nationalencyklopedin (NE, 2015) beskriver certifiering pa foljande satt: "atgiard genom tredje part
— vanligtvis certifieringsorgan — som visar att tillracklig tilltro har erhallits att
tjansten/processen/produkten ar i dverensstaimmelse med standard eller annat regelgivande
dokument”. | de flesta lander finns en av staten utsedd central certifieringsmyndighet, vilken i
Sverige dr SWEDAC (Styrelsen for ackreditering och teknisk kontroll). SWEDAC har ratt att genom
ackreditering bemyndiga andra att skota certifieringen av svenska féretag och andra organisationer.
Det finns dven andra certifieringsformer som bygger helt pa frivilliga certifieringsordningar och som
saknar koppling till ackreditering, ett sadant exempel ar pilotprojektet.

Tva relativt vanligt forekommande kvalitets- och miljécertifieringar ar 1ISO 9001 och ISO 14001. Dessa
bada system &r inte branschspecifika utan galler for foretag i allmanhet. ISO standarder star for
International Organization for Standardization. Till exempel dr 9000 en nummerserie som valts for
omradet kvalitet och 14001 ar en nummerserie som valts for foretagets generella miljéarbete. ISO &r
en ickestatlig global organisation som grundlades pa grund av att kvalitetsstandarder i olika
branscher och lander innehdll varierande krav, vilket forsvarade for kunder och leverantorer att stélla
krav. ISOs huvudsakliga syfte ar darfor att skapa standarder som ar generellt anvandbara for
tillverkande och tjansteproducerande organisationer, bade inom offentlig- och privat sektor (Bonde
et al. 2009).

En miljocertifiering har som uppgift att skapa incitament for fastighetsagare att genomfora atgarder
som bidrar till besparingar och goda miljéeffekter som kan anvandas i féretagens marknadsfoéring.
Nagra exempel pa olika typer av miljocertifieringar ar Leed, BREAM, Miljoklassad byggnad och EU
Green (Curtius, 2010). Alla dessa system innebar att en byggnad/stadsdel far poédng i ett antal olika
dimensioner och att dessa poang sedan vags samman till ett helhetsbetyg. Studier visar att det
framforallt ar statliga och icke-vinstdrivande foretag som i hog utstrackning valjer att hyra lokaler i
miljocertifierade fastigheter. Pa samma gang spelar det mindre roll for hyresgéaster i bostadshus, men
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det finns en generell trend att allt fler konsumenter blir medvetna och i en snar framtid kommer att

Oka sina krav (Froberg och Reuterskiold, 2010).

Det finns ett antal padrivande faktorer som paverkar pa fastighetsagarens beslut om att
miljocertifiera. Av dessa faktorer ar vakansrisken, avkastningskravet och driftnettot de mest
betydelsefulla vid sidan av varumarkesaspekten. Att vakansrisken ar intressant kan forklaras av att
den i studier visat sig minska for kommersiella fastigheter som blivit miljocertifierade i jamforelse
med icke-certifierade fastigheter. Undersokningar visar ocksa att kommersiella hyresgéaster stannar
kvar langre i certifierade fastigheter. Avkastningskravet beraknas av den anledningen bli nagot lagre,
dels pa grund av den lagre vakansrisken och dels pa grund av en generellt lgre risk for framtida
lagstiftning som missgynnar icke-certifierade fastigheter (Bonde et al. 2009).

Foretagarnas Riksorganisation (FR) startade under 1990-talet standarden FR 2000, tillsammans med
anslutna branschférbund. FR 2000 blev en standard som bygger pa frivillighet och anpassades till de
sma och medelstora foretagens behov. FR 2000 &r ett integrerat system som baseras pa tolkningar av
ISO 9001 ISO 14001 samt Arbetsmiljoverkets foreskrifter om systematiskt arbetsmiljoarbete, AFS
2001:1 och Raddningsverkets allménna rad om systematiskt brandskyddsarbete, SRVFS 2004:3.

FR 2000:s system ar enklare att inféra och administrativt mindre omfattande att hantera an I1SO,
bland annat for att alla delar integreras i ett enda system. Organisationen ska kunna inféra systemet
utan att vara beroende av extern hjalp och kostnaden for att certifiera ar ocksa betydligt lagre an for
ISO-standarden. Varken 1SO eller FR 2000 fokuserar pa underhall- eller skétselaspekter vilka ingick
som viktiga komponenter i Pilotprojektet - kvalitetscertifieringsmodellen. FR 2000 paminner dock i
grunden om Pilotprojektets certifieringsmodell, men med undantag for att det ar dgaren som
certifieras och inte fastigheten som i kvalitetscertifieringens fall.

Trygghetscertifiering 4r en annan typ av certifiering som bygger pa en forhandlad lokal
overenskommelse mellan hyresgastforeningen och fastighetsagarna i varje stad dar den tillampas.
Metoden handlar om att hyresgéaster godkdnner atgarder som bidrar till 6kad trygghet i och omkring
fastigheten som medfor visst hyrespaslag. Med hjalp av en checklista atgardas brister som
framkommit vid inventering av hyresgasternas asikter. Trygghetscertifieringen ar inte nagot
nationellt ackrediterat system som &r anslutet till SWEDAC. Systemet bygger istéllet pa den lokala
overenskommelsen mellan Hyresgastforeningen och fastighetsagarna pa orten. Varje situation ar
unik och inventeringen i fastigheten avgor vilka atgarder som kan komma ifraga. Till exempel handlar
det om atgarder som béttre belysning, anpassad grénska och elektroniska passagesystem (Boverket,
1998; Aparicio, 2013).

Det finns sammanfattningsvis flera olika certifieringsmodeller inom fastighetsbranschen. Fragan ar
vad Pilotprojektets kvalitetscertifiering byggde pa och hur denna certifiering fungerade i praktiken?
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1.2.2 Kvalitetscertifierad fastighet - ett pilotprojekt

Kvalitetscertifieringen som modell fokuserade pa fastigheten och inte dgaren som i andra
forekommande certifieringsmodeller i branschen med undantag for trygghetscertifiering som dven
fokuserade pa atgarder i fastigheten. Begreppsforklaringen av vad kvalitetscertifieringen betyder &r
att certifieringen blir ett kdnnetecken pa att en fastighet uppfyller gallande lagkrav och
rekommendationer samt att allmanna utrymmen ar valskotta och att hyresgdsternas service fungerar
bra.

Kvalitetscertifieringen omfattade till att bérja med endast bostadshyreshus och dven hus med
kombinerat bostader och lokaler. Det fanns inledningsvis planer pa att bredda modellen till rena
kontors- och kommersiella fastigheter men dessa genomfordes aldrig pa grund av att certifieringen
Overgavs efter testperioden. Modellen prévades i Malmo och i Kristianstad. Dock fanns dven planer
pa att efter testperioden utvidga certifieringsmodellen till hela regionen och darefter nationellt.

Kvalitetscertifieringen startade genom att fastighetsagaren skickade in en ansékan om att certifiera
en fastighet till Fastighetsdgarna Syd som ar Skane, Blekinge och Kronobergs lans privata
fastighetsdagares intresseorganisation. Representanter for Fastighetsagarna Syd och
Hyresgastforeningen som ar hyresgasternas lokala intresseorganisation pa orten genomférde
darefter ett gemensamt platsbesok och okular besiktning av fastighetens ytor. Besoket avgjorde om
fastigheten uppfyllde kraven pa att bli certifierad.

Platsbesoket omfattade kontroll av egenkontroller och vardering av féretagets kundservice genom
att fastighetsagaren visade att det fanns mojlighet till service under dagtid och stérningsjour kvallar
och helger. Det kontrollerades ocksa att det inte fanns nagra drenden i hyresndmnden under senaste
aret som kunde indikera brister i verksamheten. Vissa lagkrav styrktes med intyg, sdsom systematiskt
brandskyddsarbete, PCB-inventering, obligatorisk ventilationskontroll, energideklaration,
hissbesiktning och radonmatning. Andra intyg verifierade att det fanns fastighetsférsakring och
skadedjursforsakring, vilket certifieringen kravde. Avslutningsvis besiktigades fastighetens allménna
ytor for att kontrollera att de uppfyllde certifieringens krav pa hela, rena och valskotta ytor. Exakt
vilka kriterier som bedémningen av ytor grundade sig pa framgick inte av checklistan eller av
initiativtagarnas redogorelse.

Om fastigheten inte motsvarade certifieringsmodellens krav fick fastighetsagaren forslag pa atgarder.
Efter en tid provades fastigheten pa nytt. Fastigheten certifierades tre ar at gangen. Efter tre ar
fornyades certifikatet genom en ny kontrollrunda. | Pilotprojektet fanns det certifierade fastigheter
lokaliserade i alla lagen, dvs. a-b-c-d lage.
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2 Studiens upplagg och syfte

Rapporten riktar sig i forsta hand till fastighetsagare, banker, férsdakringsbolag och kommuner samt
allmant till aktérer verksamma inom fastighetsbranschen.

Studiens syfte har varit att undersdka om certifieringsmodellen kunde bidra till tryggare
bostadsmiljoer, 6kad attraktivitet, tillvaxta fastighetsvarden och darmed innebara samhallsnytta.

For att kunna besvara studiens syfte har foljande tre fragestallningar valts ut:

1. Vilka incitament fanns att kvalitetscertifiera?
2. Hur bedéms fastighetsférvaltningen pdaverkas av kvalitetscertifieringen?

3. Stdmmer kvalitetscertifieringen med vad kunden tycker dr viktigt?

Foljeforskningen har pagatt under Pilotprojektets testperiod, 2008-2013. Det ar framforallt
fastighetsdgarnas uppfattningar om betydelsen av certifieringen som star i fokus. Grundvalen i
studiens insamlade empiri ar en enkat till fastighetsagare i Malmo och Kristianstad. | syfte att tillfora
kunskap om fler perspektiv har jag ocksa valt att komplettera med intervjuer med
Hyresgastforeningen, Malmo stad, Fastighetsagarna Syd, bank och forsakringsbolag. Avsikten med
dessa kompletterande intervjuer har varit att 6ka forstaelsen for hur intressenterna resonerar om
fastighetsmarknaden, deras egen praktik och vilka viktiga egenskaper en kvalitetscertifieringsmodell
bor uppfylla for att fungera.

Studiens teoretiska utgangspunkt bestar av tva delar. Den forsta delen behandlar teorier om staden
och vad som avgoér méanniskors val av bostad. Beskrivningen har haft som avsikt att fa en battre
uppfattning om vilka egenskaper som manniskor tycker ar viktigt i och omkring boendet. Den andra
delen fokuserar pa teorier om goda och svaga incitament som paverkar aktorers agerande. Denna del
utgor grunden for att forsta fastighetsmarknadens funktion och radande spelregler.

2.1 Metod

Studien ar framst att betrakta som ett empiriskt bidrag. Forskningsmetoden bestar dels av en enkat
med 165 foretag och dels av 10 intervjuer med fastighetsagare. Intervjuerna med féretag undersdker
respondenternas uppfattningar om kvalitetscertifieringen och dess potentiella varden. Studien
omfattar dven intervjuunderlag med Malmo stad, Hyresgastforeningen, Fastighetsdgarna Syd, bank
och forsakringsbolag. Syftet med dessa kompletterande intervjuer har framst varit att bredda
perspektiven och fa specifik kunskap om respektive aktors synsatt och praktik.

Studiens enkat skickades ut till 663 fastighetsdagare i Malmo och Kristianstad, vilket motsvarade en
marknadsandel pa cirka 70 procent vid undersokningstillfallet. Syftet med enkaten har varit att
utifran den nya certifieringsmodellen underséka hur fastighetsdgarna uppfattade certifieringen.
Fragorna utformades som JA och NEJ- fragor med mojlighet att kommentera respektive fraga
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skriftligen. Enkaten delades in i foljande delar: (a) bakgrundsfragor, (b) ekonomi och incitament, (c)

Fastighetsforvaltning och (d) kundperspektiv. Sammanraknat besvarades enkaten av 165 foretag,
vilket motsvarar en svarsfrekvens pa cirka 25 procent. Undersékningen utformades som en
webbenkat och foretagens respektive Vd fick enkatundersdkningen tilldelad via mail. | nagot fall
delegerade enkaten vidare till annan lamplig intern resurs inom féretaget, till exempel
forvaltningschef eller ansvarig vid lokal forvaltningsfirma med ansvar for fastighetsforvaltningen.

Cirka 15 procent av féretagen uppgav i enkaten att de anvande nagon typ av certifieringsmodell.
Vanligtvis handlade det da om en typ av kvalitetsledningssystem pa foretagsniva, sasom 1SO 9000, FR
2000 eller nagon typ av miljocertifiering, till exempel ISO 14001, Miljoklassad byggnad och EU Green
for enskilda fastigheter. Totalt valde 20 fastighetsagare i Pilotprojektet att certifiera 57 fastigheter.
Majoriteten av foretagen i enkaten visade sig vara mindre aktorer och 67 procent av respondenterna
uppgav att de dgde farre an 10 fastigheter (se tabell 1).

| denna studie definieras ett litet fastighetsforetag som en aktér med farre an 10 fastigheter. Dock
visar studien att manga av de sma privata fastighetsféretagen enbart dgde en eller tva fastigheter.

Tabell 1: Enkatundersdkningens resultat

Antal foretag som fatt enkéaten 663 100%
Antal respondentféretag som svarat pa enkaten 165 25%
Antal respondentféretag med nagon typ av certifiering 100 15%
Antal foretag med den nya certifieringen 20 -
Antal fastigheter med den nya certifieringen 30 -
Antal foretag med mindre &n 10 fastigheter 444 67%

Enkaten kompletterades med 10 intervjuer av fastighetsagare. Denna kompletterande undersékning
byggde pa liknande fragor som i enkatundersokningen. | samtalet framkom en djupare forstaelse for
hur fastighetsforetagen agerar och resonerar om fastighetsmarknaden och certifieringen. Syftet var
ocksa att oka forstaelsen for enkatens resultat. Intervjuade fastighetsagare fick bland annat fragan
om varfor de tror att enkaten gav en lag svarsfrekvens pa 25 procent. Féretagsledarna uppgav i
samtalen att tidsaspekten paverkade bortfallet pa grund av deras stressiga vardag. Foretagsledarna
ansag ocksa att det saknades tid att delta i webbaserade undersokningar. En annan orsak som
uppgavs var problem med skrapmail till foretagsledarnas e-postadresser och att enkaten i nagra fall
hade uppfattats som spam, det vill sdga skrappost.

Intervjuer med bank och forsadkringsbolag grundades av ett behov av att 6ka forstaelsen for dessa
bada aktorers respektive perspektiv samt hur de ser pa fastighetsdgarna och certifieringsmodellen.
Informationen fran kompletterande intervjuer har anvants i studien for att fordjupa diskussionen av
enkatresultatet och inte specifikt for att kartlagga eller redogora for aktorernas agerande pa
fastighetsmarknaden. Samtliga Intervjuer genomférdes genom personliga moten och i nagra fall med
hjalp av e-post.
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Relevanta teorier finns inom manga olika kunskapsomraden och de teorier som har anvants i denna

rapport syftar till att 6ka forstaelsen for fastighetsmarknadens funktion och teorier om staden och
vad som éar viktigt for manniskor nar man valjer sin bostad. Syftet har ocksa varit att bredda
perspektiven och 6ka forstaelsen for vilka resultat en certifiering kan bidra med.

2.2 Rapportens disposition

- Del 1innehaller ett inledningsavsnitt som beskriver bakomliggande orsaken till studien och
ett avsnitt om bakgrund som beskriver sammanhanget.

- Del 2 beskriver studiens syfte och metod.

- Del 3 innehaller rapportens teoretiska referensram.

- Del 4 presenterar studiens empiri och bestar av enkéat- och intervjuresultat.
- Del 5 och 6 diskuterar resultatet och redogor for rapportens slutsatser.

- Del 7 innehaller kallforteckning, forteckning av intervjuade aktoérer och forteckning av
certifierade fastigheter.

3. Teoretisk referensram

Den teoretiska referensramen ar indelad i tva delar. Teorier om staden och vad som avgér
manniskors val av bostad samt ett avsnitt om goda och svaga incitament.

3.1 Teorier om staden

Samhallsutvecklingen har gatt fran att vara lokal till global, vilket gjort att den starka lokala
forankringen i boendet hallits tillbaka. | en sddan kontext har manga stader och efterkrigstidens
bebyggelse véxt fram (Andersson, et al 2003; Oresj6 et al, 2004; Andersson, 2005). Urbanisering har
ocksa varit en viktig forklaring till 6kning av kriminalitet saval som att socialt kapital minskat i
lokalsamhallet, genom forandrade flyttmdnster och att vi umgas mindre med vara grannar, vilket
betyder att manniskors samverkan och sociala relationer har forsvagats. En hog niva av socialt kapital
har kunnat kopplas samman med ekonomisk tillvaxt, mindre ojamlikhet, mindre brottslighet, lagre
korruption, fungerande myndigheter och battre genomsnittligt halsotillstand for befolkningen i flera
studier (Wikstrom, 1990; Bursik och Graswick, 1993; Putnam, 1995; Jacobs, 2000). Samson och
Raudenbush (1999) lyfter ocksa fram betydelsen av tillit/fortroende mellan manniskor som en viktig
del av samhallsutveckling.

| borjan pa 1980-talet formulerades den sa kallade "Broken windows theory". Denna teori gar ut pa
att daligt omhandertagna miljoer ofta hamnar i en negativ spiral med 6kning av nedskréapning, graffiti
och 6kad férekomst av fonsterkross. Teorin om "Broken windows" har under manga ar anvands av
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kriminologer i forebyggande brottsbekdmpning och grundar sig pa att en hantering sker av mindre

foreteelser, sa minskar kriminaliteten och manniskor blir i hogre grad radda om sin narmiljo.
Sambanden mellan bristfallig fastighetsforvaltning och nedskrapning och forekomst av skadegorelse
och brottslighet finns dokumenterad i forskningen (Blomeé 2011; Keizer et al, 2008). En del kritik mot
Broken Window teorin har dock kunnat pavisas dar till exempel nolltolerans kan leda till
diskriminering av grupper. Aven om ménstret ar tydligt &r det en mangd omstandigheter som har
betydelse for omradens utveckling eller forfall.

Segregationen existerar och okar pa flera platser i Sverige ar i princip oomtvistat i forskningen.
Uppdelningen av inkomstgrupper inverkar pa vissa stadsdelar negativt i samband med nar en stor
andel resurssvaga i utanforskap har koncentrerats till vissa stadsdelar. Boverket har i en rapport
uppmarksammat fastighetsagarnas roll i lokalsamhallet och daligt underhallna fastigheter kan
forvarra situationen inom ett resurssvagt bostadsomrade (Boverket, 2013). Inte desto mindre kan
fastighetsagarna lastas for ”alla” samhallsrelaterade problem, sasom arbetsloshet och utanforskap i
allménhet.

Fragan ar vad som gor att vissa platser och fastigheter kan uppfattas som kvalitetsméssiga och
attraktiva och vad som far manga bostadssékande att vilja flytta dit? Hypotetiskt bor ett hog
efterfragan pa bostdader inom ett omrade innebéara hogre fastighetsvarden. Det verkar dock inte
finnas ett enhetligt forskningsfalt om vad som gor att en stadsdel eller en enskild fastighet uppfattas
som kvalitetsmassig och i hogre grad attraktiv. Fattighetens ldge har otvivelaktigt stor paverkan pa
marknadsvardet.

3.2 Manniskors val av bostad

En studie fran USA visar att kvalitén pa skolor, sdkerheten, huspriserna och pendlingstider till
arbetsplatser har stor betydelse foér valet av bostad bland bostadssdkande. Narhet till en park
varderades hogts, men bara om det avgransade omradet hade klassats som tryggt (Morrow-Jones et
al. 2004). Ovriga prioriteringar vid ménniskors val av bostad som en annan studie frdn USA lyfte fram
var mojlighet till kulturutbud, arbetsplatser, nattliv, sociala motesplatser, allmdanna kommunikationer
och kvalitet pa halsovard samt skonhet/estetik i husens uttryck (Florida et al. 2011).

| en studie fran Storbritannien om huspreferenser uppfattades huspriset, avstand/tid till skolor,
butiker och sociala motesplatser som viktigast samt husets utseende, tradgard och utsikt (Scott et al.
2013). En studie fran Japan utgjorde boendekostnaden och avstanden till arbetsplats, service, parker
och gronytor som de framforallt betydelsefullaste variablerna for manniskor i valet av bostad
(Hoshino, 2011).

| en studie pa svenska forhallanden framstod bostadspriser, barnvanligt rykte, lugn och ro,
vattenutsikt, centralt 1dge och narhet till grénomraden och natur som viktigaste faktorer i manniskors
bostadsval (Niedomysl, 2008). En annan studie fran Sverige redovisade betydelsen av
socioekonomiska variabler pa invanarna, sasom inkomst, etnicitet, utbildningsniva,
arbetsléshetsprocent, bidragsberoende som faktorer som paverkade individers val av bostad
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(Hedman et al. 2011). Enligt denna studie tycks manniskor flytta till omraden dar 6vriga invanare

genom sin socioekonomiska egenskaper paminner om varandra.

Manniskor kan ha manga idéer om hur de vill bo, men for flertalet ar det ofta nagon form av
ekonomisk begransning som minskar valmojligheten vart man till slut bosatter sig. Hedman et al.
(2011) konstaterar till exempel i sin studie att fattiga hushall sallan valjer vart man bosatter sig,
istdllet hamnar dessa hushall dar man har rad eller erbjuds en bostad via kommunens bostadssociala
program.

Blomé och Annadotter (2015) visar i sin rapport att bostadsféretagens uthyrningskriterier och stallda
inkomstkrav har stor betydelse for vart hushallen kan efterfraga boende. | vissa fall stangdes vissa
grupper helt ute fran att boséatta sig pa vissa platser pa grund av ekonomisk diskriminering. De mer
valbargade hushallen har sjalvklart fler valmajligheter och kan ocksa vélja att bo kvar i fattigare
innerstadsomraden, om det betyder att de har kvar narheten till arbetsplatser och tillgang till urbant
utbud och kultur (Karsten, 2007).

Forskning visar att det finns kulturella aspekter och skillnader mellan lander som paverkar manniskor
i valet av bostad. Min tolkning av resultatet ar att dven om det gar att se ett monster for vilka
kriterier som bedéms viktigare an andra ar det svart att generalisera vad som blir viktigast for varje
individ och hushall. Det styrs av en mangd olika faktorer och kan skilja sig mellan manniskor.
Intressant ar att forskningen generellt véljer att lyfta fram andra aspekter for manniskors val av
bostad an fastighetsférvaltningens kvalitetsmassiga niva som betonas i certifieringsmodellen. Inte
desto mindre papekas i flera studier att husens utryck och utseende har stor betydelse, vilket direkt
paverkas av husens skétsel- och underhallsméssiga niva.

3.3 Goda och svaga incitament

Den svenska lagstiftningen bygger till stor del pa att hyresgasterna ska anvanda sin rost och anmala
fel till myndigheter nar fastighetsdgaren inte uppfyller sina skyldigheter. Ett problem &r att for fa
hyresgaster anvander sin ratt och patalar fel pa grund av radsla att forlora sin lagenhet eftersom det
saknas alternativ pa en alltmer last bostadsmarknad. Vissa hyresgéaster bor i andra hand. Andra bor
inneboende eller olovligt och manga hyresgéaster kanner inte till sina rattigheter eller vill inte dra till
sig uppmarksamhet fran myndigheter. Fastighetsforetagen har ocksa hojt kraven pa hyressékande,
vilket minskar valmojligheten for vissa grupper att séka sig en ny bostad pa bostadsmarknaden.

En underhallsfrekvens som bidrar till att urholka fastighetskapitalet tyder pa ett
marknadsmisslyckande. Inom varderingslitteraturen definieras ofta vardet pa en kommersiell
fastighet som summan av den framtida diskonterade avkastningen. Att inte underhalla en fastighet
kommer pa sikt minska det framtida vardet pa fastigheten, till exempel genom att
underhallskostnaderna 6kar och att framtida planerade underhalls-insatser tidigareldggs. Det finns
flera tankbara forklaringar till varfor en marknad inte fungerar, till exempel asymmetrisk information
som far konsekvensen av felaktig vardering och externaliteter som paverkar nyttan for tredje part
samt kriminalitet (Blomé och Lind, 2012).
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Utover att hyresgasterna direkt kan drabbas av bristfalligt underhall kan dven andra fastighetsagare,

banker och forsakringsbolag paverkas i egenskap av att vara tredje part i samband med att andelen
rapporterade skador och problem okar. Fastighetsagare som finns samlade inom en geografisk
narhet har stor nytta av att husen rustas upp, oavsett om det &r grannen eller ndgon annan som goér
det. For den enskilde fastighetsdgaren kan det finnas begrénsade incitament att pa egen hand rusta
sina hus. Daligt omhandertagna miljoer kan reducera vardet for narliggande fastigheter och minska
intresset bland investerare att vilja utveckla fastigheter inom omradet (Power, 1998). Att fastna i
argument om varfér man ska satsa resurser pa fastigheter inom ett omrade nar ingen annan gor det
kan ur ett teoretiskt resonemang forstas. Det ar anda viktigt att papeka att vardet pa en fastighet till
hog grad paverkas av marknadens syn pa omradet. Ju fler vélskotta fastigheter inom ett omrade,
desto hogre sannolikhet finns att fastighetsvardena tillvdaxer. P4 samma gang kan en fastighetségare
som misskoter sina fastigheter dra nytta av att andra aktorer agerar ansvarsfullt och dka snalskjuts pa
deras vardehojande arbete.

Fastighetens varde definieras som tidigare beskrivits genom nuvardet av den framtida vinsten. De
vanligaste satten att 6ka fastighetsvardet ar att minska vakanserna om sadana finns eller genom att
Oka hyresintakterna. Andra satt handlar om att minska drift och underhallskostnaden med hjalp av
atgadrder som minskar energianvandning, skadekostnader och allmant slitage (Crook et al., 2012). Det
gar inte att blunda for att fastighetsdgare med spritt bestand nationellt - regionalt eller lokalt i olika
lagen i en stad har goda mojligheter att sprida sin risk. Mindre fastighetsagare med en fastighet i en
lokal del av staden &r i hogre grad sarbar for vakanser och saknar ofta ekonomisk forutsattning att fa
loss kapital som behdovs till nya investeringar, vilket de storre aktérerna med fler forvaltningsobjekt
har battre tillgang till. Mindre fastighetsdgare kan kompensera for detta, genom att utnyttja
lokalkdnnedomen, néra relationer med kunder och leverantérer pa orten samt genom att anvanda
en hogre forvaltningsnarvaro (Kemp och Ferrari, 2012).

De senaste aren har fastighetsbranschen upprepade ganger kantats av skandaler med sa kallade
slumvardar och fall med nedgangna och vanvardade fastigheter. | flera exempel har fastigheter kopts
och salts i rent spekulationssyfte. Fastighetsdgarna kunde uppenbarligen minska pa underhallet for
att maximera sin vinst. | andra fall handlade det om att husen rustats med bristfallig hyresgastdialog
och dar fokus varit att attrahera nya kapitalstarkare grupper. Standiga transaktioner dar fastigheter
under kort tid kops och saljs vidare intraffar ofta vid en situation av asymmetrisk information, vilket
mojliggor att farre resurser satsas pa underhall for att fa fastigheten att framsta som mer Idnsam an
vad den egentligen ar (Blomé och Lind, 2012). Asymmetrisk information betyder att kdpare och
saljare inte har tillgang till samma information om fastighetens status. Ofta kan det vara svart for
koparen att gora "ratt” beddomning av fastighetens skick pa grund av avsaknad av en noga utford
besiktning, i andra fall saknas det dokumentation om hur fastigheten har underhallits och att "ratt”
kompetens har anvant vid atgarder. Férsummat fastighetsunderhall kan i vissa fall doljas.

Hyresgdster och seridsa fastighetsdgares hus som ligger i narheten av en fastighet som férsummats
ar de riktiga forlorarna inom ett bostadsomrade. Lokalsamhallet &r ocksa hart drabbat da
misskotsamhet kan forvarra en lokal problemsituation (Blomé, 2011). Dessutom kan smasparare
drabbas genom att de satsat pengar i fonder som investerar i daligt skotta fastigheter som forlorar i
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varde (Blomé och Lind, 2012). Pa kort sikt kan fastighetsagaren gora en affar av att underhalla lite

och anvanda overskottet till att battra pa sin avkastning. Det fungerar sa lange fastigheten ar fullt
uthyrd och i en situation da hushallen saknar alternativ pa en marknad i obalans med stor efterfragan
och lite utbud av bostdder. Den seridse fastighetsagaren paverkas av att ha kopt undermaliga
fastigheter till fel pris. Da saknas ofta finansieringsmajligheter att satsa tillrdckliga resurser som
behovs for att avhjalpa bristerna. Ibland &r kommunen den stora forloraren som maste kdpa
fastigheten efter ar av vanskotsel. Tvangsforvarv dr ovanligt, men forekommer i vissa kommuner i
sarskilt alarmerande fall. Ibland kan kommunala bostadsforetag ta over forvaltningen vid
tvangsinlosning eller vid fall dar man med stod av miljolagstiftningen blir dlagda att tvangsférvalta en
fastighet (Bohman och Jingeryd, 2015).

3.3.1 Varfor kortsiktighet?

Vad &r det som kan forklara bristen pa ansvar bland vissa fastighetsagare och forekomsten av
kortsiktiga perspektiv pa fastighetsmarknaden? En férklaring kan exemplifieras av situationen i
mitten av 2000 talet da flera globala privata fastighetsaktorer etablerades i Sverige med tveksamt
intresse for hyresgaster och for fastigheternas skick och funktion. Flera lokala exempel pa mindre
privata fastighetsaktorer som misskoter sin verksamhet fanns ocksa pa marknaden. | dessa fall kan
svag likviditet och avsaknad av kreditvardighet vara en orsak, i andra fall kunde bristfallig kompetens
inom foretagen bidra till deras férsummelse.

Nar det géller de storre privata och globala aktérerna ar kanske Acta det kdndaste exemplet pa en
utlandsk fastighetsdgare som blivit granskad av Finansinspektionen pa grund av klagomal fran
investerarna. Deras affarsidé byggde i forsta hand pa att samla in pengar fran smasparare utan att
informera om eventuella risker. Numera har Acta salt hela sitt fastighetsbestand i Sverige med
miljardvinst. Ett liknande foretag, danska Cheops, blev pa kort tid under 2000-talet en av Sveriges
storsta privata hyresfastighetsadgare. Efter att ha blivit uppkopt av Landic, ett annat privat
bostadsforetag som kontrollerades av den islandska banken, forsattes det i konkurs. Ett annat
nationellt exempel dr ndr det amerikanska bolaget Ge Capital kopte upp ett stort fastighetsbestand i
slutet av 1990-talet av Bostads AB Poseidon, ett kommunalt bostadsforetag i Goteborg. Dessa
fastigheter omsattes senare i flera transaktioner med féljden att mycket lite resurser satsades pa
underhall. Strategin har istallet gatt ut pa att invénta fastigheternas vardestegring och anvédnda
bostaderna som sdkerhet till nya investeringar. Det fungerar bra sa lange fastighetspriserna stiger
(Ohman et al., 2013).

En kombination av billigt kapital, férmanlig finansiering och laga avkastningskrav leder till att vissa
privata fastighetsaktorer kan uppratta fastighetsportfoljer som innehaller fastigheter i sdmre ldgen
som saknar planerade underhallsinsatser. Kommunala bostadsforetag har lange varit attraktiva mal
for denna typ av investerare eftersom hyresfastigheter historiskt i manga fall har haft ett Iagt varde
eller varit underprissatta. En trend under senare ar har varit att stora pensionsfonder képer upp
fastighetsbestand i mindre attraktiva bostadsomraden. | flera fall har uppmarksammade brister i
skotseln noterats i Media, till exempel i Helsingborg dar Rikshem som ar fjarde AP-fonden férvarvat
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ett storre bestand pa Fredriksdal dar man uppmarksammat brister i forvaltningen och i Malmo dar

Willhem AB som ar férsta AP-fonden kritiserats i Sydsvenskan for att agera kortsiktigt i samband med
att de salde sitt bestand i Seved i Malmé (Ohman et al., 2013; Blomé, 2014)2.

Ett annat nationellt intressant exempel dr Herrgarden pa Rosengard i Malmo. Sedan bérjan av 1990-
talet hade omradets elva fastigheter kopts och salts inte mindre an 48 ganger. Pa grund av uteblivna
underhallsinsatser och outsourcad omradesférvaltning till lokala firmor forvarrades omradets
situation betydligt. Det ledde till att det kommunala bostadsféretaget MKB Fastighets AB ar 2006, pa
uppmaning av kommunen, képte upp tva fastigheter. Ett socialt riktat fornyelseprojekt inleddes som
darefter gett goda resultat och framforallt inspirerat en ny privat aktor att vilja satsa resurser pa
fastigheter inom omradet. (Blomé och Lind, 2012).

Hur kan da slumvardsfenomenet forklaras och vilka ar de egentliga vinnarna? Det finns tva tankbara
forklaringar. Den forsta gar ut pa att fastighetsdgaren séljer fastigheten till ett hogt pris utan hansyn
till husens bristfalliga underhall. Under férsta delen av 2000-talet accepterade investerarna laga
avkastningskrav och fastighetsvarderingar grundades ofta i liten grad pa fastighetens egentliga
underhallsniva och tillstand. Detta forutsatter att banker har problem med sin riskbedémning vid
utlaning av kapital och att en ny képare kan identifieras. Alla finansiella beslut fattas inte av
investerarna (smaspararna), utan delegeras till sa kallade agenter, till exempel bankernas
fondforvaltare. Agenternas kompensationssystem uppmuntrar till riskbeteenden som inte
nodvandigtvis ligger i vare sig investerarnas eller hyresgasternas intressen.

En annan mojlig forklaring ar att foretagens beslutsfattare inte bryr sig om forsaljningspriset
eftersom de inte investerat sina egna pengar. Personer som startar den typ av fastighetsforetag som
fokuserar pa kop och forsaljning av hyresfastigheter ar férvaltare som erhaller bonus i samband med
nar de redovisar [lonsamhet. Om det gar daligt véljer foretaget att Iata bostadsforetaget ga i konkurs,
vilket skett i flera fall. Investerarna som initialt forsag féretaget med kapital blir de som far bara den
eventuella forlusten.

3.4 Sammanfattning - teoretisk referensram
Det teoretiska kapitlet syftar till att 6ka forstaelsen for bostadsmarknadens funktion och praktik och
huruvida kvalitetscertifieringen moter samt uppfyller lokala och manskliga behov.

| den forsta delen beskrivs samhallsutvecklingens forandringar, fran lokal till global. Staderna vaxer
och allt fler manniskor flyttar oftare och lagger mindre tid pa sociala relationer med grannar, vilket
kan leda till att det sociala kapitalet forsvagas och att otryggheten 6kar i bostadsomraden. | denna
del beskrivs ocksa fastighetsagarens viktiga roll i lokalsamhallet. | utsatta miljoer dar fastighetsagare
valjer att inte agera ansvarsfullt i foérvaltningen forvarras situationen snabbt.

2 Helsingbors Dagblad 2016-04-02 ” Skrip och misér istéillet for bostadslyft” och Sydsvenskan 2015-01-18
"Langsiktig pensionsjitte dverger Seved — med vinst”
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| den andra delen redovisas forskning om vilka egenskaper bostadssékande anser som viktiga vid

bostadsvalet. Ett urval av studier visar pa flera olika kriterier som avgoérande faktorer for valet av
bostad. Intressant att lyfta fram ar att forskningen framholl att bostadens ldge och omradens
karakteristiska egenskaper ar viktigare for bostadssokande initialt, an bostadens individuella
egenskaper. Samtidigt gar det inte att komma ifran att det finns en ekonomisk begransning for
manga hushall som inskranker mojligheten att kunna valja vart man vill bo. | syfte att 6ka
attraktiviteten ar en rimlig slutsats att fastighetsagare kan vinna pa att fokusera mer pa kvalitéer i
utemiljon, service och kommunikationer och gemensamma ytor utanfor fastigheten i ndra samarbete
med andra fastighetsagare och kommun.

| den tredje delen lyfts forskning om svaga och goda incitament fram samt fastighetsagarstrategier
pa kort och lang sikt. Bland annat visar forskningen att det kan vara Idnsamt att agera oansvarigt och
underhalla lite om det férekommer svaga hyresincitament, vilket betyder liten skillnad i hyra mellan
fastigheter i battre och samre skick. Asymmetrisk information om fastighetens underhallsniva kunde
forekomma som marknaden vid god kapitaltillgang valde att bortse ifran eller sakna vetskap om. |
dessa fall fungerade inte bankernas riskhantering.

Det framgick tydligt att dgarférhallanden spelar roll fér hur fastighetsdgare generellt agerar. Vissa
fastighetsagare ar transaktionsinriktade och tjanar pengar pa att sélja fastigheter vidare, ibland utan
eller med lite underhall som inte moter fastighetens behov pa lang sikt. | dessa fall bygger affaren pa
att oka vardet genom att marknaden tillvaxer lokalt. | jamforelse med en férvaltningsinriktad
langsiktig strategi dar fastighetsdgaren satsar pa underhall och tjdna pengar pa det 6verskott som
genereras av driftnettot eller vid vardehojning genom utvecklingsprojekt och fértatning inom
fastigheten. En forvaltningsinriktad strategi innebar manga ganger ocksa positiva samhallseffekter,
sasom okad trygghet, minskad skadegorelse och lagre grad av brott och brander.

4 Studiens empiri

Det empiriska avsnittet bestar i forsta hand av material fran genomforda intervjuer och en
enkat till fastighetsagare i Malmo och Kristianstad. Resultaten presenteras i foljande avsnitt;
Ekonomi och incitament, Fastighetsférvaltning och kundperspektiv.

4.1 EKonomi och incitament

Enkatsvaren visar att en stor del av respondentforetagen, 84 procent anser att kvalitetscertifieringen
har potential att starka fastighetsforetagens varumarke och hyresrattens anseende. Samtidigt ansag
flera av fastighetsforetagen att upplagget att félja gallande lagkrav och rekommendationer bér vara
nagot sjalvklart for de flesta aktorer och inte ses som nagot anmarkningsvart, vilket aterspeglas i
foljande citat:
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"Vad jag kan Idsa mig till ér att kraven endast dr att man féljer gdllande lagstiftning och
o6verenskommelser mellan parterna i férhandlingen, samt erbjuder en bra service fér hyresgdsterna,
vilket dr sjdlvklarheter i mina 6gon" (Fastighetsdgare).

Nagra fastighetsagare framhaller att certifieringen kan hjalpa branschen att samordna sig med
hyresgastforeningen angaende hyreshdjande kriterier. Lokala hyressattningsmodeller fokuserar
mycket pa standard invandigt i bostaden och mindre pa kvalitéer i gemensamhetsutrymmen och de
utvandiga ytorna berattar en fastighetsagare:

"Om hyresgastforening kan se mervarde med en certifiering dar fokus aven ligger utanfor
lagenheterna tror jag att certifieringen kan bli ett viktigt instrument som hjalper de mer ansvarsfulla
fastighetsdgarna att hoja hyrorna, vilket kan inspirera fler att vilja satsa pa forvaltning, lagenheterna
och utemiljon" (Fastighetsagare).

Flera fastighetsagare uppger att de kdanner stor oro att certifieringen kan medféra hoga
administrativa kostnader som paférs fastighetsdgaren som viljer att certifiera. Under testperioden
var avgiften av symbolisk karaktar. Kostnaden for att certifiera en fastighet ansags dock av
initiativtagarna kunna hojas efter testperioden for att tacka sjalvkostnaden att administrera
modellen och uppkomna kostnader for att vidareutveckla och lansera certifieringen. Manga
fastighetsédgare uttryckte en stor oro att det kan bli kostsamt, vilket framgar av féljande citat:

"Certifieringen innebdr ytterligare extra administrativa kostnader som hittas pa fér att nagon pa skall
ha papper pa att fastigheten skéts bra, sGsom energideklarationer, etik fastighetsdgare,
férhandlingar med hyresgdstféreningen" (Fastighetsdgare).

Nagra fastighetsagare tyckte att duktiga fastighetsdgare som skoter sin verksamhet klanderfritt inte
bor fa problem med vakanser. Samtidigt visar bristsituationen att det i princip gar att hyra ut nastan
vad som helst pa bostadsmarknaden, dven undermaliga bostader. Ett monster i svaren i enkaten
handlar om att fastighetsagare ofta fokuserar pa sina egna fastigheter och inte ser 6vergripande pa
hur fastighetsmarknaden kan fungera battre i den lokala kontexten. Till exempel ansag en
fastighetsagare vid intervjun att lag omsattning pa bostader ar ett kvitto pa att man &r en duktig
aktér och da behovs inte certifieringen for att battra pa ryktet:

"Antingen dr man en bra hyresvdrd, vilket visar sig i IGg omsdttning pa hyresgdster eller inga
vakanser. Skéter man sin verksamhet blir certifieringen onédig och kostsam. Jag har Idg omsdttning
pd hyresgdster i mina fastigheter och behéver alltsa inte certifiera dem for att béttra pa mitt rykte"
(Fastighetsdgare).

En klar majoritet, 66 procent bedomde att certifieringen kunde leda till hogre fastighetsvarden. Det
som fastighetsagarna framst valde att lyfta fram som argument handlade om mdjligheten att
synliggora for kunderna att verksamheten ar serios, vilket fastighetsagaren i féljande citat berattade
om:

"Det dr viktigt att fokusera pG kunderna. Kunderna kan pa detta sdtt vdlja var de vill hyra och veta
vilka atgdrder som dr vidtagna. Kan detta sammanfattas av en typ av certifiering dr det klart
fordelaktigt fér branschens aktérer och kunderna som kan urskilja vad som dr bra och daligt"
(Fastighetsdgare).
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En 6vervagande del av fastighetsdgarna, 55 procent tror inte att certifieringen innebar att man
erbjuds battre lanevillkor. Uppfattningen stodjs av forskningen som ocksa visade att miljocertifierade
fastigheter betyder lagre risk att drabbas av vakanser i kommersiella fastigheter, men banker erbjéd
anda inte battre lanevillkor. Intervjun med en bank vittnar om att de inte ar fraimmande for att prova
battre villkor for fastighetsagare med certifierade fastigheter. Dock framholl banken att det ar for
tidigt att sdga nagot om vad certifieringen betyder for deras vardering- och riskbedémning, vilket
beskrivs i foljande citat.

"Helt avgérande dr fastighetens Idge ndr riskfaktorer och Idnevillkor bestdms. Innehdllet dr av ofta av
mindre betydelse, men sjdlvklart skiljer det mycket i var bedémning mellan olika typer av
kommersiella ytor och bostdder. Har vi Idngvarig erfarenhet av en dgare som agerar ansvarsfullt
vdger vi in det i var bedémning. Det dr intressant att félja certifieringsmodellen som kanske pa sikt
kan hjdlpa oss i vdr vdrdering. Det dr dock for tidigt att séiga ndgot om vad modellen i praktiken kan
innebdra i nuldget fér vdr riskbedémning” (Bank).

En klar majoritet av fastighetsagarna, 82 procent tror att certifieringen kan resultera i battre
forsakringspremier. Utgangspunkten ar att forsakringar skall tacka aterstallandekostnader. Upplever
forsakringsbolagen att de har stora kostnader bryter man kontraktet med fastighetsdgaren nar det
gar ut eller justerar upp riskpremien. P4 samma gang sjunker premien normalt i samband med att
skador minskar. Inom férsakringsbranschen skiljer man pa sallanskador, till exempel brandskador och
frekvensskador, till exempel vattenskador. Enkla parametrar som redan idag premieras ar om
fastighetsdgaren har ISO 9000 eller ISO 14001. Forsakringsbolagen belénar ocksa om det finns
teknisk utrustning, sdsom sprinkler, taggar, las och brandluckor. Normalt vid férsakringstillfallet av
hyresfastigheten bedoms fastighetsdgaren och inte specifikt den unika fastigheten som forsakringen
ska técka, vilket framgar av féljande citat:

“Alltsomoftast utgdr forsdkringsbranschen fran fastighetsdgaren ndr hyresfastigheter ska forsdkras.
Parametrar sammankopplade med fastigheten kan séklart inverka pa riskpremien, till exempel
byggdr, stammar och ldge samt skadefrekvens. Ldgesfaktorn kan ocksa slé igenom och
forsdkringsbolaget kan vdlja att avsdga sig att forsdkra ett specifikt bostadsomrdde, men det vanliga
dr att en samlad bedémning gérs. Fastighetsédgare kan ocksd nekas pd grund av
betalningsanmdrkningar eller pd grund av en kédnd historik av misskétsamhet. En certifieringsmodell
som uppvisar att fastighetsdgaren agerar ansvarsfullt inom sin verksamhet kan sjélvklart bli en stor
hjélp for oss i framtiden” (Férsdkringsbolag).

Flertalet av fastighetsdgarna, 66 procent ansag att certifieringen bor leda till battre hyresincitament
for langsiktigt seridsa fastighetsagare. Fastighetsdgarna uppfattade att det var en klar fordel att
hyresgastforeningen varit med och tagit fram kriterierna i certifieringen och framholl generellt att
det behovs battre hyresincitament for att kunna satsa mer resurser pa skotsel och underhall.
Samtidigt pratade manga fastighetsagare om att det ar problematiskt att modellen administreras av
Fastighetsdgarna Syd daven om hyresgastforeningen enligt uppgift deltog i platsbeséken i samband
med okular besiktning av fastigheten som certifierades. Foljande tva citat beskriver att modellen
behover bygga pa tydligare objektiva grunder for att vinna trovardighet:
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"Bdttre ekonomiska incitament behévs fér att kunna satsa pd kvalitativ fastighetsférvaltning. Idag

premieras inte fastighetsdéigare som har hig skétsel- och underhdllsniva i fastigheten. Synd att inte
certifieringsmodellen byggdes upp mer objektivt.... Jag ser behovet, men tror inte pa uppldgget med
Fastighetsdgarna Syd som administratér av certifieringen" (Fastighetsdgare).

"Certifiering skall aldrig skétas av berérda parter fér att bli trovéirdig for medlemmar eller
hyresgdster. Jag tycker certifiering vunnit pg att utféras av oberoende tredje part som star under
SWEDAC kontroll" (Fastighetsdgare).

En majoritet av fastighetsdgarna, 68 procent uppfattade inte att certifieringen kunde leda till battre
leverantorsvillkor. Battre leverantorsvillkor var ett av argumenten som initiativtagarna lyfte fram i sin
beskrivning av fordelarna med certifieringen, men fa av fastighetsagarna sag samband med att
certifiera och automatiskt fa battre leverantorsvillkor. Hypotesen byggde pa att en skotsam
fastighetsagare sannolikt ocksa forvaltar sin relation till leverantorer och darmed ser till att betala
sina fakturor i tid, vilket pa langre sikt bor medfora fordelar i deras relation (se tabell 2).

Tabell 2: Ekonomi och Incitament

Svarande = 165 respondentforetag (25 %) Ja

1. Kan certifieringen starka varumarket och hyresrattens anseende? 84%
2.Anser du att certifieringen kan leda till hogre fastighetsvarden? 66%
3.Anser du att certifieringen kan medféra battre lanevillkor? 45%
4.Anser du att certifieringen kan medfora lagre forsakringspremier? 57%
5.Anser du att certifieringen kan leda till bdttre hyresincitament? 66%
6.Anser du att certifieringen kan leda till battre leverantérsvillkor? 32%

4.2 Fastighetsforvaltning

En klar majoritet av fastighetsagarna, 66 procent tycker att det finns forvaltningsmassiga fordelar att
certifiera. Flera av fastighetsdgarna argumenterar for att en certifiering kan 6ka stoltheten hos
personalen och underlatta for fastighetsagaren att halla sig uppdaterad pa de senaste forandringarna
i regelverken som omger fastigheten, vilket beskrivs i foljande tva citat fran fastighetsagare:

"Viktigt for de anstéllda att féretaget foljer aktuella regler. Genom certifieringen blir det enklare for
“alla” att hdlla sig uppdaterade pd vad som gdller” (Fastighetsdgare)”.

”Jag tror att en certifiering kan vara inspirerande och fG medarbetare att kinna stolthet i jobbet”
(Fastighetsdgare).

Hela 71 procent sag inte direkt nagra nackdelar med att certifiera. En klar majoritet av
fastighetsdgarna uppfattade att all typ av certifiering bor bli positivt for ett foretags image.
Aterkommande svar vittnar dock dven har om att fastighetsigarna efterfragade opartiskhet och
uttrycker en radsla for att administrationen ska 6ka och darmed kostnaderna for fastighetsagare som
valjer att certifiera. Nagra fastighetsagare beskriver att de misstror fastighetsagarna Syds avsikt med
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modellen och att certifieringen innebar en mojlighet for dem att 6ka pa sin I6nsamhet, vilket

ekonomiskt belastar de mindre medlemsféretagen som redan uppges kimpa med sin Idnsamhet. En
aterkommande synpunkt ar att modellen riskerar att bli for byrakratiskt och kranglig administrativt
samt att det finns en radsla fér omfattande informationshantering, vilket beskrivs i féljande tre citat:

"Jag kdnner rddsla fér ytterligare administration och ndgon handlédggare mdste handha all
dokumentation, vilket innebér mer krav och skyldigheter for fastighetsdgare” (Fastighetségare).

"Risk for storre byrakratisering i forvaltningen och ékad administration, framférallt for de mindre
féretagen” (Fastighetsdgare).

"Viktigt att certifieringen inte medfér alltfér omfattande informationsinsamling, dokumentation och
administration" (Fastighetsdgare).

| Princip tycker haften av fastighetsagarna, 51 procent att certifieringen kan fa en positiv betydelse
for foretagets utvecklingsarbete genom att delomradena och villkoren i certifieringsmodellen skapar
struktur i verksamheten. Anmarkningsvart ar dock att flera féretag tyckte att certifieringen kunde fa
motsatt effekt for foretagets utvecklingsarbete och till och med innebara férsamrat
utvecklingsarbete. | dessa fall ansag fastighetsidgarna att risken fanns att foretaget slar sig till ro och
enbart stravar efter att uppna den miniminiva som certifieringsvillkoren kravde.

Nagra fastighetsagare tror att mellanskiktet kan lyfta sig nagra snapp, tillskillnad fran de oseritsa
aktérerna som kommer fortsatta att vara det. Certifieringen kommer varken gora till eller fran for att
komma at den problematiken ansag fastighetsdgarna generellt. Till exempel berattade tva
fastighetségare att stallda villkor i certifieringen maste bli tillrdckligt skarpa och innebara en
betydande insats av fastighetsagaren:

”Ar villkoren i certifieringen for enkla kommer det inte bidra till ndgon utveckling och forbattring for
kunderna. Samtidigt far inte villkoren bli for svara att uppna for seriésa mindre fastighetsagare och
riskera att exkludera denna grupp. Har har banker och hyresgastféreningen viktiga uppgifter att
understddja aktorer individuellt och férsvara for de mindre seridsa aktorerna att agera pa
marknaden” (Fastighetsforetag).

"Det kan finnas en risk att aktorer levererar en mininiva som gar ut pa att uteslutande klara av kraven
som stélls for att uppna certifieringen. Jag tycker det ar viktigt att uppdatera kraven efterhand som
samhallet och behoven foréandras” (Fastighetsforetag).

En annan fastighetsagare lyfte fram mojligheten att fler fastighetsagare kan forbattra sin verksamhet
genom certifieringen och att kommunen bor vélja att hyra av dessa mer seridsa som viljer att
certifiera for att uppmuntra skotsamhet:

" Certifieringen kan bli en sporre for vissa som inte har full koll pa verksamheten. De oseriésa kommer
dock fortsatta att vara oseridsa. Kommunen kan som langsiktig aktor bestdmma sig for att hyra av
seridsa fastighetsdgare” (Fastighetsagare).
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Ett antal fastighetsdgare framhaller att certifieringen bor tydligare dven omfatta indikatorer inom

miljdomradet, sdsom kallsortering och energi m.m. som anses bli allt viktigare for kunderna nar man
véljer tjanster i framtiden, vilket framgar av féljande citat:

”Jag tycker det ar ratt innehall i certifieringen och hoppas pa att modellen kan etableras nationellt.
Samtidigt tror jag att certifieringen maste utvecklas till att omfatta dven miljdomradet som kunder
efterfragar, dvs. en tydligare CSR-profil. Samtidigt 6kar myndigheternas krav fortlépande som man
maste ta hojd for i verksamheten och darmed i certifieringen” (Fastighetsféretag).

Ungefar halften av fastighetsdgarna, 53 procent tror att certifieringen kunde motivera personalen i
deras dagliga arbete. De som svarade nej pa denna fraga ansag generellt att personalen redan ar
motiverade i verksamheten. En majoritet av fastighetsagarna, 61 procent formodar att certifieringen
bidrar till att satta normen for vad kvalitetsdriven fastighetsforvaltning gar ut p3, vilket foljande citat
berattar om (se tabell 3):

”"Genom att bestdamma en kvalitetsniva som branschaktorerna uppfattar som gemensam definition
av vad kvalité innebar kan man sakert utveckla hela branschen. En certifieringsmodell som fokuserar
pa individuella fastigheter ar darfor intressant da det kan bli ett instrument att diversifiera
bostadsutbudet och hjalpa kunder att valja ratt ur deras perspektiv” (Fastighetsagare).

Hur fastighetsdgarna valjer att definiera vad de anser ar kvalité skiljer sig mellan aktérerna. Allmant
tycker dock majoriteten fastighetsdgare att det handlar om att fa néjda hyresgaster och att ha
valunderhallna hus som motsvarar vad hyresgasterna betalar for samt god service med garanti att
verksamheten foljer géllande regelverk. Flera fastighetsagare slar fast att det ar viktigt att ha dialog
och lyssna pa kunderna samt att ytor ar hela, rena och snygga. Nedan redovisas ett urval av
fastighetsdgarnas egna kommentarer angaende hur de uppfattar begreppet kvalité i deras
verksamhet:

"Att hdlla en niva pad service o underhall som motsvarar den hyresniva som finns i omrddet och att
erbjuda mdéjlighet till en hégre standard om det 6nskas." (Fastighetségare).

"Bibehdlla och férbdttra byggnadens och installationernas tekniska standard. Fokus pG minskad
energiférbrukning, bra material, god innemiljé avseende luft, ljud, ljus, vidrme och kyla. Tillgdnglig,
tillmétesgdende, snabb och kvalificerad service. Hég niva pa stddning och sdkerhet. Alltid lyssna pd
kritik och synpunkter och atgdrda. Daglig och néra kontakt med hyresgdsterna” (Fastighetsdgare).

"Ett sunt och trivsamt boende till rimlig kostnad, inre och yttre forvaltning till beldtenhet. Klippt grds,
rent trapphus, standard forbdttringsatgdrder Idgenhet och vitvaror, tvdttstugor rena”
(Fastighetsdgare).

"Kvalitet = Att till kunden/hyresgdsten leverera efterfrdgad/uttalad samt underférstddd/generellt
férvintad tjdnst i form av goda och sunda bostadsutrymmen med standard motsvarande hyresavtal
och avtalad hyresniva. Att dessutom tillgodose att hyresgdstens framstdllda och relevanta

krav/6nskemdl betrdffande boendet tillgodoses " (Fastighetsdgare).

"Helt, rent och tryggt. Leveranssikerhet. Léfte" (Fastighetsdgare).
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"Kvalité dr att hyresgdstens och hyresvdrdens rdttigheter och skyldigheter méts pd en rimlig niva.
Hyresgdsten ska fa ett bra boende med allt vad det innebdr och hyresvirden/dgaren ska fa ett bra
férvaltande med mindre "brandkdrsutryckningar". (Fastighetsédgare).

God kvalité gor att vi fastighetsdgare kan ga raka i ryggen och inte skimmas fér var férvaltning
samtidigt som hyresgdsterna ska vara beredda pa att betala fér denna goda kvalité"
(Fastighetsdgare).

"God service till hyresgdsterna avseende tillgéinglighet, bemétande samt snabb felavhjélpning.
Bra niva pd underhdllet" (Fastighetsdgare).

"Snyggt o prydligt i allmdnna utrymmen. Hyresgdsten ska vara stolt éver att bo just hos dig"
(Fastighetsdgare).

"Néjda hyresgdister tillsammans med en bra ekonomisk utveckling av féretaget édr detsamma som
kvalité” (Fastighetsdgare).

Tabell 3: Fastighetsforvaltning

Svarande = 165 respondentforetag (25 %)

7. Ser du nagra forvaltningsmaéssiga fordelar att certifiera dina fastigheter? 66%
8.Ser du nagra nackdelar med att certifiera dina fastigheter, med utgangspunkt i férvaltningen? 29%
9. Kan certifieringen ha nagon betydelse i férvaltningens strategi och utvecklingsarbete? 51%
10. Tror du personalens motivations och ansvarskénsla kan paverkas positivt av en certifiering? 53%
11. Kan certifieringen bli normséattande kvalitetsfaktor for forvaltningens? 61%

4.3 Kundperspektiv

En klar majoritet av fastighetsagarna, 68 procent ansag att certifieringen kunde hjalpa foretaget att
synliggora serviceerbjudandet. En fastighetsagare uppger till exempel att det blir betydelsefullt att
marknadsfora certifieringen sa att kunderna kadnner igen kvalitetsméarkes-symbolen, vilket framgar av
foljande citat:

”Ska certifieringen betyda nagonting for branschen maste kvalitetsmarkningen forstas och fler
fastighetsagare an vad som nu verkar vara fallet ocksa ansluta sig till certifieringen”
(Fastighetsagare).

Aven banker och férsikringsbolag tyckte att den allmdnna kdnnedomen om certifieringsmodellen blir
viktig, vilket beskrivs i féljande citat:

"For banker ar det viktigt med var image. Kvalitetsmarkningen behdver marknadsfdéras. Ska vi som
bank premiera kvalitets-certifieringen i erbjudna villkor vill vi ocksa fa ta del av eventuella synergier
av ett sadant system, till exempel i var egen marknadsforing och uppmarksamhet kring CSR-arbete
m.m.” (Bank).
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"Forsakringsbranschen ser garna att det etableras en tydlig symbolmaérkning pa fastigheter som blir

certifierade for att underlatta igenkanningsgraden. Sjalvklart ska det synas att en fastighet ar
certifierad och andas kvalité. Vi maste ocksa sakra vara villkor genom att f6lja upp att certifierade
fastigheter innebar farre skador och mindre problem” (Forsakringsbolag).

En klar majoritet, 82 procent har inget system for att folja upp kundnéjdhet. Det ar intressant da flera
fastighetsédgare beskriver att kvalité ar detsamma som att ha ndjda kunder. Samtidigt maste det vara
svart att kontrollera objektivt att man har néjda kunder i verksamheten da det saknas strukturerad
uppféljning. Kontinuerligt kundutvecklingsarbete forsvaras ju uppenbart vid avsaknad av underlag
som visar noéjdheten 6ver tid. Parallellt uppger 92 procent av fastighetsagarna att hyresgasterna ar
ndjda med serviceerbjudandet. Fragan som bor stallas ar hur sdkert fastighetsagarna kan veta det?

Nagra fastighetsdgare beskriver att de som alternativ till NKI-enkéater har organiserade kundrad som
de traffar med jamna mellanrum, andra beskriver att de anvander sig av den lokala
Hyresgastforeningen eller patalar att de har fa hyresgaster som de kontinuerligt traffar. Ett fatal
aktorer uppger att de mater kundndjdheten strukturerat genom enkater eller intervjuer, vilket
framgar av enkatresultatet. Nagra fastighetsagare papekar att det ar en stor utmaning att lyckas i
kommunikationen med hyresgasterna, vilket framgar av foljande citat:

”| branschen generellt &r det fa som mater kundnojdhet. Mdnga pratar om att kunderna Gr
viktiga men jag tycker ofta att Gtgdrderna uteblir. Fa fastighetsdgare kan kommunicera pa alla olika

sprak som vara hyresgdster idag talar. Ddrmed férsvdras dialogen och dterkopplingen som dr viktig"
(Fastighetsdgare).

Pa fragan om hyresgéasterna har mojlighet att paverka serviceerbjudandet svarar majoritet Ja, 67
procent. Flera fastighetsagare framhaller att hyresgasterna har stor mojlighet att redan idag paverka
standard och tillval i lagenheterna om de ar villiga att betala for forbattringar. En fastighetsagare
menar dock att forvaltningens tillgdnglighet ar en helt avgoérande faktor for att kunna tillgodose
kunders dnskemal och for att bygga néara relationer, vilket foljande citat redovisar:

"Den ndra kontakten med vdra fastighetsvdrdar som snabbt hjélper till och ger service skapar
fortroende hos vdra hyresgdster. Personalen dr ddrfér alltid tillgédnglig for vara kunder”
(Fastighetsdgare).

Nagot som ett antal av fastighetsdgarna beskriver i intervjuer ar att det ar svart i branschen att moéta
kunder pa grund av sprakforbristningar. Det kan innebara att problem kan uppsta pa grund av att
kommunikationen inte fungerar, vilket framgar av foljande citat (se tabell 4):

"Vi upplever att det generellt har blivit svarare att kommunicera med hyresgaster. Manga forstar inte
Svenska och har dalig kunskap om hur man ska skota sin bostad och det innebar att skador uppstar i
onddan, till exempel fuktskador och stopp i avlopp m.m.”(Fastighetsagare).
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Tabell 4: Konsumentperspektiv

Svarande = 165 respondentforetag (25 %)

12. Tror du att certifieringen kan hjalpa dig att synliggéra foretagets serviceerbjudande? 68%
13. Mater du kundnéjdhet, t.ex. NKI? 18%
14. Upplever du att hyresgdsterna dr nojda med serviceerbjudandet? 92%
15. Har hyresgdsterna nagon maojlighet att paverka serviceerbjudandet? 67%

4.4 Sammanfattning - Empiri
Den presenterade empirin innehaller tre delar: Ekonomi och incitament, Fastighetsférvaltning och
konsumentperspektiv.

Ekonomi och Incitament

Manga fastighetsagare framholl i undersokningen att det ar alldeles for liten skillnad i pris och hyra
mellan ansvarsfullt skotta fastigheter och fastigheter med samre underhallsniva. Denna problematik
tycks vara en generell problematik inom branschen som lokala hyressattningsmodeller och
myndigheter inte tycks kunna hantera effektivt. Manga tror att certifieringen kan 6ka mervardet for
hyresgasterna och pa sikt betyda ekonomiska effekter for fastighetsagare genom att fastighetsvarden
som kan tillvaxa. Fastighetsagarna tror ocksa pa mojligheten att bli erbjudna battre villkor i
hyresséattningen, lanevillkor och forsakringspremier for fastigheter som kvalitetscertifieras.

Manga fastighetsédgare uttrycker en radsla 6ver kostnader for att och anser att systemet maste bli
mer opartiskt uppbyggd for att kunna legitimeras. Att Fastighetsdgarna Syd organiserar och
administrerar systemet ar nagot som uppfattas direkt olampligt. Den bank och férsdkringsbolag som
intervjuats i studien ser mojligheter med certifieringen, men utrycker samtidigt att de vill folja
modellen pa langre sikt for att kunna avgora konsekvenser och fordelar.

Fastighetsférvaltning

De flesta fastighetsdgare ser klara fordelar forvaltningsmassigt med certifieringsmodellen och
framhaller bland annat férdelarna med strukturerat kvalitetsarbete som omfattar viktiga
myndighetskrav. Samtidigt kdnner fastighetsdgare en radsla for omfattande administration och
informationshantering som anses forsvara for mindre fastighetsagare att certifiera. Flera
fastighetsagare lyfter fram fordelarna med att certifieringen kan motivera personalen och paverka
utvecklingsarbetet positivt. Samtidigt anser nagra att modellen kan hamma utvecklingsarbete da det
finns en risk att fastighetsagare véljer en miniminiva som motsvarar kraven i certifieringen. For att
motverka detta kravs villkor i certifieringen som efterhand skarps och féljer reformer i regelverk samt
moter forandrade behov i samhallet.

26

32%
82%

8%
33%



MALMS HOGSKOLA
Nagra fastighetsagare efterfragar tydligare indikatorer inom miljomradet i certifieringsmodellen da

allt fler kunder efterfragar vad fastighetsagarna gor inom detta omrade. Fastighetsdgare framhaller
ocksa att stora kunder sd som kommuner bor visa vagen i sitt kravstallande och vélja att hyra ytor av
seriosa fastighetsagare.

Kundperspektivet

| princip samtliga fastighetsdagare understryker vikten av att vara kundfokuserad och en tydlig
majoritet uppger att man redan idag har ndjda kunder, dven i fastigheter som inte ar certifierade.
Det ar valdigt intressant da enkéatresultatet visar att valdigt fa aktorer har en strukturerad uppfoljning
av kundernas asikter, vilket bor forsvara for verksamheterna att sdkert veta vad kunderna tycker om
foretagets produkter och tjanster.

Flera fastighetsagare ser fordelar med att utveckla innehallet i serviceerbjudandet i sin
marknadsforing genom att ha mojligheten att uppvisa att fastigheten ar kvalitetscertifierad. Det
upplevs ocksa vara svart for kunderna att forsta alla delar som ingar i serviceerbjudandet och
sprakforbristningar mellan foretag och kund upplevs ha 6kat under senare ar.

5 Avslutande diskussion och reflektion

Detta forskningsprojekt visar att det finns uppfattningar bland manga aktérer att
fastighetsmarknaden fungerar dysfunktionellt. Kanske ar det dags att hitta nya vagar for att ratta till
de fel som bidrar till att exempelvis oansvariga fastighetsagare tillats existera, vilket var en viktig
anledning till att kvalitetscertifieringen provades som modell i Malmo och Kristianstad. Aktorerna
hade under flera ar gemensamt noterat att oseridsa fastighetsagare paverkade marknaden negativt,
akte snalskjuts pa seridsa aktorers verksamhet och forsamrade fortroendekapitalet inom branschen.
En fraga som inte analyserats i denna rapport ar lokala myndigheters kontroll av fastighetsdgare. Den
lagstiftning och de rekommendationer som fastighetsdgarna har att folja aterfinns i forsta hand i
Miljébalken och hyreslagen (12 kap. Jordabalken). Trots denna reglerande lagstiftning visar flera
exempel under senare ar att regler inte alltid efterlevs.

De senaste arens skandaler med slumvardar vittnar om att kommuner behoéver satsa betydligt mer
resurser pa inspektorer och proaktiva insatser i syfte att kontrollera fastighetsforetagen och inte
bygga insatser pa aktion i samband med inkomna larmsamtal om férsummelse. Malmé stad har
pabdorjat ett sddant arbete och jobbar sedan 2008 i hogre grad forebyggande med sex inspektorer
som kontrollerar fastigheter och utdelar vite till fastighetsdagare som brister i sina skyldigheter.
Bostadstillsynen ar delvis avgiftsbelagd och fastighetsiagaren far betala en timtaxa for sjilva
inspektionen. Hyror ska sjalvklart uppmuntra till langsiktighet och vid brister bor hyran sankas och
direkt paverka fastighetens I6nsamhet, vilket den sallan gor.

En annan fraga som oversiktligt berors i rapporten och som fick avgérande konsekvens for fortsatt
tillampning av certifieringsmodellen var mojligheten att kunna paverka nivan av hyra genom att
certifiera. Den generella uppfattningen bland branschaktérerna var att det ar liten skillnad i hyra
mellan fastigheter som skots ansvarsfullt och fastigheter som skots mindre seriost. Fastighetens lage
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och lagenhetens individuella standard avgor generellt hyran. Fungerar myndigheternas kontroll och

hyran i praktiken i “alla “tankbara situationer motsvarar den kvalité som hyresgasten betalar for, blir
en kvalitetscertifiering inte sarskilt meningsfull.

Varfor ska privata foretag motiveras att satsa fler resurser pa sin forvaltning? Den rationella
fastighetsagaren bor inte géra mer an vad som kravs for att undvika en vakanssituation. Man kan
dock forvanta sig att dgaren styrs av investerares/agares forvantningar pa l6nsamhet. | det avseendet
har kreditgivarna en mycket viktig roll och bor stélla rimliga krav pa ldnsamheten som mojliggor en
ansvarfull affarsstrategi som kan bidra till lokal utveckling och tillgodose manskliga behov.
Fastigheten ar komplex och bestar av manga olika komponenter och dess egenskaper i form av
teknisk, legal, miljomassig och ekonomisk status ar svar att kontrollera. En oberoende besiktning vid
forsaljningar kan ocksa rimligtvis bli ett krav fran forsakringsbolag, banker och képare for att undvika
framtida problem. Det ar markligt att det saknas standardiserad information om fastighetens
egenskaper vid forsaljningar, vilket hade underlattat for aktérerna att bedéma fastighetens varde och
urskilja risker med fastighetsforvarvet. | en sadan situation kan certifieringen fungera som stod och
bekrafta fastighetens status.

En valfungerande bostadsmarknad handlar mycket om att det finns ett brett utbud av prisvarda
bostader som marknaden informationsmassigt kan bedéma och som prissétts efter den standard de
motsvarar. Det ska vara enkelt for konsumenter att informera sig om utbudet och ha mojligheten att
flytta/valja bostad utifran sina preferenser och storlek pa planboken. | det hdr hianseendet kan
certifieringen fungera som guide och bistd manniskor i sokandet efter en serios aktor som erbjuder
en kvalitetssaker forvaltning av sjalva bostadsprodukten. Certifieringen kan darfor ytterst fungera
som ett starkt konsumentskydd. Det ar dock inte enkelt att definiera exakt vad som menas med
kvalitetssakrad fastighetsforvaltning.

Det finns argument som talar for att det finns fordelar med att certifiera en enskild fastighet da
fastighetsagaren kan vélja olika alternativ for sitt fastighetsbestand pa en fri marknad. P4 samma
gang finns det rationella férdelar med att basera certifieringen pa féretaget och inte den enskilda
fastigheten. Ett system som paminner om kvalitetscertifieringsmodellens upplagg, anpassat till
mindre foretags kvalitetsarbete ar FR 2000. FR 2000 skulle ocksa kunna kombineras med att vissa
nyckelpersoner kvalitetssakrar sin kompetens for att branschanpassa modellen.

Vilka incitament fanns att kvalitetscertifiera?

Nyttan med kvalitetscertifieringen bestar dels av battre I6nsamhet och dels lagre kostnader samt
marknadsfoérdelar. Den 6kade Idnsamheten kan bero pa battre konkurrensformaga, 6kad kundkrets
och battre betalningsvilja hos kunder. Det forsta incitamentet som bor diskuteras ar darfor
mojligheten att fa ett hyrespaslag pa fastigheter som certifieras. Ur fastighetsdgarnas perspektiv
ansags denna mojlighet bli avgérande for att motivera certifieringen. A andra sidan kan det
framhallas att kvalitetscertifieringen fungerade som en garanti pa att fastighetsdgaren hade en serios
verksamhet. Det kan argumenteras for att dessa delar bor férvantas omfattas i den ordinarie hyran
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och inte medféra ett hyrespaslag. Det forutsatter dock att hyran kraftigt justeras ned for fastigheter

med brister, vilket sallan &r fallet.

Eftersatt kvalitetsarbete kan leda till stora kostnader for att aterstalla en funktion som inte atgérdas i
tid, till exempel brand och vattenskador som kan resultera i en "total skada” och darmed orsaka
enorma kostnader for saval fastighetsdgaren som férsdkringsbolaget som maste ersatta skadan.
Dessutom kan administrativa kostnader 6ka for att handskas med paféljande reklamationer/juridiska
processer. Kvalitetssdkring genom certifiering kan fungera som ledningsverktyg att styra
verksamheten och for langsiktig uppfoljning. En tydlig struktur kan férmodligen bidra till att all
personal arbetar for samma mal, vilket kan 6ka motivationen i hela foretagets organisation.

Nar det galler kostnadssidan finns det flera empiriska beldagg som konstaterar ekonomiska fordelar
med serios forvaltning. Det kan till exempel handla om mindre problem med skadegorelse och lagre
grad av slitage i fastigheten. Ur samhallets perspektiv dr det svarare att med sdkerhet avgora vad
certifieringen bidrog till lokalt i de fall fastigheter certifierades. Projektet pagick for kort tid och for fa
fastigheter certifierades for att kunna faststalla nagra sakra samband. En férsvarande metodmassig
omstandighet var ocksa att fastigheterna lag valdigt utspridda i hela Malmo och i delar av
Kristianstad.

Hur bedéms fastighetsférvaltningen pdverkas av kvalitetscertifieringen?

Ett inférande av kvalitetscertifieringen kommer initialt innebara personella och ekonomiska insatser
for foretaget. De storsta nackdelarna med en certifiering ar att den ibland kan vara otydligt
formulerad och svar att tolka. Fér att modellen ska fungera far det inte vara for kranglig och helst
anpassat till branschen och kunna kontrolleras fortlopande. Certifieringen far inte motverka sitt eget
syfte genom att |asa naturlig utveckling och marknadsanpassning over tid. En fara med certifieringar
tycks vara att miniminivaer kan bli maximinivaer. Det betyder till exempel att verksamheten kan noéja
sig med att uppfylla kraven som finns i certifieringen i stallet for att tillampa basta mojliga atgard som
situationen kraver.

En majoritet av fastighetsidgarna papekade inte desto mindre férdelar med att fa stod av
certifieringsmodellen for vilka delar som prioriterades i forvaltningen. Kvalitetscertifieringen far inte
innehalla for harda krav da fastighetsédgare befinner sig pa en valdigt varierad niva. En rimlig hypotes
ar att certifieringen kan paverka mellanskiktet av fastighetsagare positivt. Daremot kan kraven vara
for lagt stallda for de storre privata och kommunala fastighetsforetagen, dar etablerade SWEDAC
anslutna ackrediterade certifieringar, sasom I1SO-standarder eller dylikt kan fungera mer
stimulerande. Fastighetsbranschen ar trotts allt en utpraglad smaféretagarbransch och det maste
motas med balanserat kravstallande for att bli intressant fér majoriteten fastighetsagare.

Det gar inte att konstatera att certifierade fastigheter automatiskt fick lagre riskfaktor som
paverkade bankernas och forsdkringsbolags erbjudna villkor. Uppfattningar i undersdkningen tyder
dock pa att branschaktorerna avsag att vanta in och se om certifieringsmodellens effekter blev
gynnsam, vilket ar en typ av forsiktighetsprincip som kan forsvara for reformer inom branschen. Det
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visade sig i alla fall att vissa banker redan idag ger vissa fordelar till féretag som var certifierade enligt

etablerade ISO-standarder.

Stdmmer kvalitetscertifieringen med vad kunden tycker ér viktigt?

Kunder efterfragar vanligtvis hog och jamn kvalité over tid och vill fa den kvalitet som de kommit
Overens om och betalar for. Trovardigheten som en oberoende kvalitetssdkring innebar kan i viss
man ersatta eller minska kunders behov av att géra egna efterforskningar. Samtidigt ar en trend idag
att kunder allt mer forlitar sig pa andra kunders asikter om en tjanst/produkt. Det gar inte att med
sakerhet konstatera att hyresgasternas serviceniva forandrats till det battre i fastigheter som
kvalitetscertifierats. Fastighetsdgarna vittnade samstammigt om att deras verksamhet redan har
nojda kunder, oavsett om deras fastigheter var certifierade eller inte. En problematik ar att valdigt fa
fastighetsagare i yrkesutovningen foljer upp sin kundnéjdhet strukturerat och over tid.
Certifieringsmodellens krav pa garanterat hog service var ocksa mycket oklar i sin form. Om det
handlade om tillgdnglighet, hur snabbt fel atgardades, tillvalsmojlighet, underhallsnivé/standard,
eller att ytor var rena, hela och snygga, eller en viktad kombination av dessa faktorer, framgick inte
tydligt av certifieringsmodellen.

Intressant att lyfta fram avslutningsvis i diskussionen ar att bostadssdkandes val av boende inte
enbart handlar om ldgenhetens individuella standard. Kulturella skillnader paverkar och vilka faktorer
som prioriteras kan darfor skilja mycket mellan olika platser och individer. Samtidigt kan ett visst
monster av betydelsefulla forhallanden urskiljas for vad manniskor generellt vardeséatter for
egenskaper, oavsett kulturell bakgrund och det land som avses/studeras, sdsom fastighetens lage,
bra kommunikationer, hég serviceniva, bra skolor, trygg miljo och vacker miljo/estetik.
Socioekonomiska faktorer spelade ocksa in och manniskor tenderar normalt att vélja boplats dar
samma typ av hushallsekonomi aterfinns. Det bor ocksa papekas att resurssvaga inte har samma
moijlighet att valja. Fastighetsdgare vinner formodligen pa att lyfta blicken och se hur andra variabler
kan paverka boendet och en plats attraktionskraft, dar fastigheten absolut ar och forblir en viktig del
av helheten. Det finns formodligen en stor outnyttjad potential for fastighetsagare att i stader vinna
fordelar genom att samverka lokalt for att kunna paverka faktorer som bidrar till lokalsamhallets
utveckling och som ligger utanfor den individuella fastighetsgransen.

6 Rapportens slutsatser

Foljeforskningsprojektet kan inte empiriskt bekrafta att kalitetscertifierngen i sin form bidrog till
tryggare bostadsmiljoer, 6kad attraktivitet, tillvaxta fastighetsvdarden och samhallsnytta, men det
finns indikationer och framférallt teoretisk grund att argumentera for det.

En viktig orsak till att certifieringen efter testperioden 6vergavs var att de lokala
hyresgastforeningarna i Malmo och Kristianstad och Fastighetsdgarna Syd inte kunde komma
overens om certifieringens hyresincitament. Brister i kontrollorganisationens uppbyggnad, avsaknad
av ackreditering fran SWEDAC och lagt intresse bland fastighetsdgarna att bekosta certifieringen var
andra bidragande orsaker till att modellen till slut 6vergavs.
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Studien visar att branschaktoérerna har ett behov av att utveckla en gemensam syn pa vad kvalité
innebar. Lokala hyressattningsmodeller tycks fokusera mycket pa lage- och lagenhetens standard och
ofta forbise andra viktiga faktorer, sdsom fastighetens underhallsniva, generella miljéaspekter och
omradesegenskaper.

Studien ger stod for att kvalitetscertifieringen dr en modell som fastighetsdgarna kan anvanda for att
visa att man arbetar langsiktigt ansvarsfullt i forvaltningen av fastigheter. Detta kan leda till
marknadsfordelar, interna motivationsfordelar och battre struktur i foretagens verksamhet samt
vissa ekonomiska fordelar. Sarskilt bedoms certifieringen i kravstallandet fungera for de mindre
fastighetsagarna som kan utvecklas kvalitetsmassigt, vilket aven kan underlatta for banker och
forsakringsforetag i deras respektive riskbedémningar. For storre foretag med fler an 10 fastigheter
bedoms istallet redan etablerade certifieringar fungera battre, till exempel ISO- standarder.

Ett mojligt alternativ till kvalitetscertifieringen ar FR 2000, ett etablerat ledningssystem for kvalitet,
miljé, arbetsmiljé, brandskydd och kompetens. Denna modell bor kunna passa bade sma och stora
foretags kvalitetsarbete, men &r inte branschspecifik samt fokuserar pa dgaren och inte den enskilde
fastigheten som i kvalitetscertifieringsmodellen.

Avslutningsvis i slutsatsen bor det papekas att om kvalitetscertifieringen ska utvecklas till att bli en
accepterad vedertagen nationell modell for certifiering av fastigheter, maste den organiseras med en
oberoende kontrollfunktion och tydligare vara inriktad pa kundens upplevelse och perspektiv. Det &r
ocksa avgorande att modellen ansluts till SWEDAC och gemensamt utvecklas vidare av branschens
”alla” aktorer for att skapa samsyn om dess innehall.
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7.1 Forteckning av intervjuade aktorer
Fastighetsdgare

Akelius Fastigheter
Bertlands Fastigheter
Fastighets AB city
Haga Gruppen
Heimstaden

HSB Sundsfastigheter
MKB Fastighets AB
Stena Fastigheter
Svenska hus

Tornet

Ovriga
Fastighetsdagarna Syd
Malmo Stad — Miljoforvaltningen

Hyresgastforeningen
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SEB

Lansforsakringar

7.2 Forteckning av certifierade fastigheter
Malmé

Hagagruppen
Vasterfallet 11
Vasterfallet 13
Mariedal 1
Viske 10
Cedern 16
Haga 2

Haga 4

Haga 6

Haga 8
Harjager 8
Harjager 11

Oscarstorp 2
Biet 31

HSB Sundsfastigheter

Radjuret 6
Vargen 6
Clara 14
Foren 1
Husaren 4

Flaggskepparen 5
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Bertlands Fastigheter

Bara 6
Onsjo 4

Angdala 1
Nyborg 22

Fastighets AB Beritsholm

Astrid 1
Orehus 1
Orehus 3

Goran Falk Fastigheter

Sigrid 5
Sigrid 6

Fastighets AB Malmo City

Nils 21

Husaren 5

Karyd Fastighets AB

Notskrikan 14
Korpen 37
JYMA

Harden 6

Akelius Fastigheter AB

Kommenddrkaptenen 7

Ake Nihlén Fastigheter

Hising 1

Stena Fastigheter
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Axel 33
Danzig 22
Stralsund 33

Laboratorn 2
Abel 14-15
Hamplingen 15
Holmen 1
Halsingor 10

Forvaltnings AB Stadsbostader

Stjarnehus 1
Ljungbyhus 4

Ljungbyhus 6
Blamesen
Danzig 19
Svalan 7

Annebergsgarden

Lagmannen 1

Kristianstad

Areskougs Fastighetsférvaltning AB

Harven 3

Harven 4

Harven 5

Allén 2
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