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Abstract 
Purpose: Deferred maintenance comes from postponing or avoiding property 
maintenance, leading to capital destruction. The aim of this thesis is to give property 
owners the knowledge about what deferred maintenance leads to, and knowledge about 
the tools in the form of various computational models that can be used to overcome the 
problem. The aim is to present the strengths and weaknesses of each computational 
model to facilitate the choice for property owners. The aim is to give property owners 
the opportunity to create a long term maintenance plan in order to avoid capital 
destruction and thus increase the life of the properties. 
 
Method: The thesis will be answered with a literature study, an interview and a 
document analysis. The literature study gave the necessary comprehensive background 
information on the subject and has also been the main source of methodological, theo-
retical and empirical chapters. The interview was held to gain more credibility behind 
the result. The document analysis gave answer to which strengths and weaknesses the 
four computational models have and the models were also compared to each other. 
 
Findings: A literature review and the interview have provided answers that deferred 
maintenance arises due to age, wear and tear, but not discouraged mainly due to lack of 
knowledge about maintenance and financial obstacles. The consequences of deferred 
maintenance is capital destruction and shortened life of the properties. A document 
analysis of four different computational models for deferred maintenance has been 
implemented and shows the respective computational model's strengths and weaknesses 
in various categories. The different computational models are called the Builder-
method, the DM-method, the PRV-method and the CPV-method. The categories that 
were compared and graded in the document analysis were the planning horizon, 
understanding, credibility in literature, if the model is condition assessment based, as 
well as if the model is lifecycle based. The Builder method was the model that received 
the highest ratings, a total of 23 points, the DM method received a total of 18 points, 
the PRV-method received a total of 8 points and CPV method received a total of 6 
points.  
 
Implications: The conclusion of the work is a broader understanding of the subject 
deferred maintenance, as well as the emergence and the consequences of it. The 
conclusion of the work is also an understanding of the tools that are used to estimate 
the size of the deferred maintenance. The conclusion is that the choice of model has 
been facilitated by the rating model and presenting of each computational models 
strengths and weaknesses. 

Limitations: There are many computational models for calculating deferred main-
tenance, therefore the number of models for comparison is limited to four, in order for 
the thesis to be implemented. This in order to have time to immerse the questions in the 
study. The selection of these four models are based on comparing models with different 
structure. One computational models are formula based, one is plant value based, one 
is condition assessment- and lifecycle based and one is condition assessment based. 
 
Keywords: Calculation, computational models, deferred maintenance, maintenance 
planning, property maintenance.
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Sammanfattning 
Syfte: Underhållsskuld är förskjutning eller undvikande av fastighetsunderhåll, vilket 
leder till kapitalförstörelse. Arbetets mål är att ge fastighetsägare kunskap om vad 
underhållsskuld på fastigheter leder till, samt vilka verktyg i form av olika beräknings-
modeller som kan användas för att få bukt med problemet. Målet är att redovisa vilka 
styrkor och svagheter respektive beräkningsmodell har för att underlätta valet av 
beräkningsmodell för fastighetsägaren. Syftet är ge fastighetsägare möjlighet till att 
skapa en långsiktig underhållsplan för att kunna undvika kapitalförstörelse och därmed 
öka livslängden på fastigheter.  
 
Metod: Studiens frågeställningar besvaras med hjälp av litteraturstudie, intervju samt 
en dokumentanalys. Litteraturstudien gav nödvändig övergripande bakgrundsinfor-
mation om ämnet och har även varit huvudkälla till metod-, teori- och empiriavsnittet. 
Intervjun hölls för att få mer styrka och trovärdighet bakom resultatet. Genom 
dokumentanalysen jämfördes de fyra beräkningsmodellerna och gav svar på vilka för- 
och nackdelar de har i olika kategorier. 

Resultat: En litteraturstudie samt intervju har gett svar på att underhållsskulden uppstår 
på grund av ålder och slitage, men motverkas inte främst på grund av okunskap om 
underhåll och finansiella hinder. Konsekvenserna av underhållsskulden är kapital-
förstörelse samt förkortad livslängd på fastigheter. 
  
En dokumentanalys av fyra olika beräkningsmodeller för underhållsskuld har genom-
förts och redovisar respektive modells för- och nackdelar i olika kategorier som sedan 
betygssatts. De olika beräkningsmodellerna kallas Builder-metoden, DM-metoden, 
PRV-metoden och CPV-metoden. Kategorierna som beräkningsmodellerna har jämförts 
i och betygsatts efter är planeringshorisont, förståelse, trovärdighet inom litteratur, om 
modellen är tillståndsbaserad samt om modellen är livscykelbaserad. Builder-metoden 
var den beräkningsmodell som fick bäst betyg, totalt 23 poäng, DM-metoden fick totalt 
18 poäng, PRV-metoden fick totalt 8 poäng och CPV-metoden fick totalt 6 poäng.  
 
Konsekvenser: Slutsatsen av arbetet är en breddad förståelse av ämnet underhålls-
skuld, såväl uppkomsten som konsekvenserna av den. Slutsatsen av arbetet är också en 
förståelse av de verktyg som används för att uppskatta underhållsskulden. Slutsatsen av 
arbetet är även att valet av beräkningsmodell har underlättats med hjälp av betygsmallen 
och redovisningen av respektive modells för- och nackdelar. 

Begränsningar: Det finns många beräkningsmodeller för underhållsskuld, därför 
avgränsas antalet beräkningsmodeller som skall jämföras till fyra för att examensarbetet 
skall vara möjligt att genomföras tidsmässigt samt för fördjupning av frågeställning-
arna. Urvalet av beräkningsmodellerna grundas i att de har olika uppbyggnad. En är 
formelbaserade, en är anläggningsvärdesbaserad, en är tillståndsbedömnings- och livs-
cykelkostnadsbaserad och en är tillståndsbedömningsbaserad. Denna avgränsning ger 
ett i stort sätt ett heltäckande resultat då det är dessa fyra olika uppbyggnaderna av 
beräkningsmodeller för underhållsskuld som finns. 
 
Nyckelord: Beräkningsmodeller, eftersatt underhåll, fastighetsunderhåll, underhålls- 
planering, underhållsskuld.
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1 Inledning 
Examensarbetet bygger på en inventering och en jämförande studie av beräknings-
modeller för underhållsskuld med avseende på olika byggnadstekniska system. 
 
Underhållsskuld är ett begrepp som under en längre tid använts i Nordamerika, där som 
”deferred maintenance”. Underhållsskuld beskriver “underhåll som inte var utfört när 
det borde eller när det var planerat att utföras och blir därför förskjutet till en framtida 
period” (FASAB, 1996). Beräkningsmodellerna som jämförts i examensarbetet 
härstammar från Nordamerika. 

I förvaltningsprocessen är underhåll nödvändigt för att fastigheterna skall uppnå den 
planerade livslängden (Nordstrand, 2008). Sköts inte eller skjuts underhållet upp av 
fastighetsägaren leder detta till en underhållsskuld som i sin tur leder till konsekvenser, 
både ekonomiska och byggnadstekniska. 

Examensarbetet utarbetas under vårterminen 2015 som en avslutande del på högskole-
ingenjörsprogrammet Byggnadsteknik byggnadsutformning med arkitektur vid Jön-
köpings Tekniska Högskola. 
 
 

1.1 Bakgrund 
Boverkets rapport “Bättre koll på underhåll” (2003), anger att det finns ett så kallat 
underhållsberg i Sverige vilket innebär att underhållet av bostadsbeståndet är eftersatt. 
De finns stora behov av underhållsinsatser i framtiden som kräver att väsentligt större 
resurser läggs på underhåll. Eftersatt underhåll innebär dålig fastighetsekonomi samt 
att samhällets samlade förmögenhet urholkas, så kallad kapitalförstörelse. 
 
Att underhållet förskjuts är ofta på grund av att fastighetsägare har bristande kunskap 
inom området samt de långsiktiga konsekvenser som eftersatt underhåll leder till 
(Boverket, 2003). Examensarbetet tydliggör därför hur underhållsskulden uppstår samt 
konsekvenserna av den.  

Statliga myndigheter kämpar med att hitta en effektiv och funktionell metod för att 
framföra en korrekt uppskattning av underhållsskuld (NASA, 2003). Under många år 
har nu ett stort antal metoder för att beräkna underhållsskuld utvecklats. Neely and 
Neathammer (1991) klassificerar beräkningsmodellerna som anläggningsvärdes-
metoder, andra formelbaserade metoder, livscykelkostnadsmetoder och tillstånds-
bedömningsmetoder. 

Examensarbetet redovisar totalt fyra beräkningsmodeller med olika uppbyggnad samt 
tydliggör deras styrkor och svagheter för att på så sätt bidra till att fastighetsägare kan 
göra ett aktivt val av beräkningsmodell. Valet av beräkningsmodell skall sedan bidra 
till att existerande underhållsskuld på fastigheter inte åsidosätts av fastighetsägare, utan 
att fokus läggs på minskningen av den. Examensarbetet görs i samarbete med Lifetime 
Reliability Solutions Scandinavia AB då de har goda kunskaper inom underhålls-
branschen.  
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1.2 Problembeskrivning 
Under en byggnads förvaltningsprocess är underhåll nödvändigt för att fastigheten skall 
få en så lång livslängd som möjligt. (Lind & Muyingo, 2012). Sköts inte eller skjuts 
underhållet upp av fastighetsägaren leder detta till konsekvenser så som miljömässiga, 
ekonomiska, sociala och byggnadstekniska (Högberg, 2014).  

En orsak till att fastighetsägarna inte genomför tillräckligt underhåll är att de inte 
inspekterar sina fastigheter regelbundet och tar reda på fastigheternas status, har de inte 
koll på detta kan de heller inte veta hur mycket det kommer kosta att reparera 
fastigheten (Muyingo, 2009). Men det finns ett annat problem, vilket är fastighets-
ägarnas okunnighet kring byggnaders åldrande och slitage och hur detta översätts till 
underhållsplaner (Hatry & Liner, 1994). Även om fastighetsägaren inspekterar sina 
fastigheter regelbundet och tar reda på deras status har de sedan svårt att sätta över detta 
till pengar (Jefson, 2005). 

Det är då dessa beräkningsmodeller blir ett stöd för att fastighetsägarna ska kunna 
etablera en långsiktig underhållsplan och ha kunskap om hur mycket pengar som 
behöver avsättas för att kunna genomföra denna plan (Hickman, 2008) 

Det är alltså därför detta examensarbete är relevant att genomföra, då det klargör för 
vilka för och nackdelar respektive beräkningsmodell har och underlättar valet för 
fastighetsägaren. 
 
 

1.3 Mål och frågeställningar 
Arbetets mål är att ge fastighetsägare kunskap om beräkningsmodeller för underhålls- 
skuld. Målet besvaras med hjälp av dessa frågeställningar. 

• Hur uppstår underhållsskulden samt vilka konsekvenser medför den? 
 

• På vilka grunder är de existerande beräkningsmodellerna utformade? 

• Vilka styrkor respektive svagheter har de olika beräkningsmodellerna för 
underhållsskuld? 
 
 

1.4 Avgränsningar 
Det finns många beräkningsmodeller för underhållsskuld, därför avgränsas antalet 
beräkningsmodeller som skall jämföras i studien till fyra för att ge möjlighet till 
fördjupning av examensarbetets frågeställningar. Urvalet av beräkningsmodellerna 
grundas i deras uppbyggnad, det finns totalt fyra olika kategorier av beräkningsmodeller 
för underhållsskuld: anläggningsvärdes-, formel-, livscykelkostnads- samt tillstånds-
bedömningsbaserad. 
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1.5 Disposition 
Studien inleds med Inledning där läsaren ges en summarisk överblick om begreppet 
underhållsskuld samt studiens frågeställningar. Därefter presenteras Metod och 
genomförande som utförligt beskriver den undersökningsstrategi som valts till studien 
samt trovärdigheten av metodvalet. Vidare presenteras Teoretiskt ramverk som ger en 
vetenskaplig grund samt en förklaringsansats till de problem studien behandlar. Empiri 
redovisar en utförlig beskrivning av det empiriska data som samlats in genom 
litteraturstudie samt intervju. I Analys och resultat analyseras kopplingen som gjorts 
mellan det teoretiska ramverket och det empiriska data som samlats in för att vidare ge 
ett resultat en resultatdel som besvarar de frågeställningar som studien berör. Studien 
avslutas med Diskussion och slutsatser som redovisar den diskussion som författarna 
haft sinsemellan angående examenarbetets samtliga delar och avslutas med förslag till 
vidare forskning kring ämnet underhållsskuld. 
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2 Metod och genomförande 
Kapitlet ger en översiktlig beskrivning av arbetets genomförande och arbetsgång. 
 
 

2.1 Vetenskaplig metod 
Krav som ställs på ett vetenskapligt arbete är att det skall vara sakligt, objektivt och 
balanserat (Ejvegård, 2009). 

Saklighet betyder i stort sett att de uppgifter (fakta) som ges skall vara sanna och riktiga. 
Det krävs att författare och forskare är källkritiska och kontrollerar fakta och materialet 
presenteras. En huvudregel för att kontrollera fakta är att alltid gå till primärkällan då 
det kan finnas många felaktigheter av olika slag i sekundärkällor. Det finns 
sekundärkällor som är tillförlitliga, bland annat doktorsavhandlingar, vetenskapliga 
verk och vetenskapliga tidskrifter, där kan det förmodas att författarna själva varit 
noggranna med att kontrollera sina källor (Ejvegård, 2009).  

Med objektivitet menas forskarens förmåga att vara neutral och inte färga data med sin 
egen förståelse (Malterud, 1998). Är forskaren inte objektiv kan det leda till sakfel och 
ensidigt urval av fakta. I ett vetenskapligt arbete är det tillåtet för författaren att uttrycka 
sina egna åsikter och tolkningar, sådana subjektiva resonemang samlas i ett samlat 
kapitel, exempelvis diskussion. I det kapitlet måste det tydligt framgå att det är 
författarens egna åsikter. Krav på objektivitet finns i ordval och terminologi vilket 
innebär att värdeladdade ord inte skall användas när neutrala ord finns att tillgå. Det 
finns även krav på att undersöka om källor är vinklade eller om det är propaganda- 
material (Ejvegård, 2009).  

Att ett vetenskapligt arbete skall vara balanserat innebär att framställningen skall ge ett 
lämpligt utrymme åt de delar som valts att behandla. Oväsentligheter skall inte få ta 
mer utrymme än viktiga slutsatser och resonemang. Här kan dispositionen och 
innehållsförteckningen hjälpa till att öppna författarens ögon för att se att allt står rätt 
till (Ejvegård, 2009). 
 
 

2.2 Undersökningsstrategi 
Valet av metod grundar sig på vilken typ av information som skall samlas in samt vilken 
typ av forskningsarbete som genomförs (Bell, 2000). En forskningsmetod kan vara 
antingen kvalitativ, kvantitativ eller en blandning av båda.  

Kvalitativ metod används för att få en djupare förståelse samt kunskap om de problem 
som undersöks. Den kvalitativa metoden är av störst användning när observationer eller 
tolkningar skall göras i ett teoretiskt sammanhang. Kvantitativ metod används för att få 
omfång av en åsikt, händelse eller ett beteende. Den kvantitativa metoden är mer 
strukturerad och definierar tydligt vilka förhållanden som är av intresse utifrån valda 
frågeställningar (Holme & Solvang, 1997). 

Detta examensarbete har utförs med hjälp av kvalitativa metoder, dels genom intervjuer 
för att få en fördjupning av de problem som finns angående underhållsskuld.  
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Den andra delen är en kvalitativ dokumentanalys av de beräkningsmodellerna som 
jämförs i examensarbetet. Dessa metoder kompletterar varandra och underlättar 
besvarandet av frågeställningarna och ger en bättre förståelse samt fördjupning. 
 
 

2.3 Koppling mellan frågeställningar och metoder för 
datainsamling 
Nedan presenteras vilka metoder som användas för att besvara frågeställningarna. 
 

2.3.1 Frågeställning 1  
Hur uppstår underhållsskulden samt vilka konsekvenser medför den? 
Den första delfrågan “hur uppstår underhållsskulden?”, besvaras först genom 
litteraturstudier via vetenskapliga källor, då detta ger en fördjupande bild av problemet. 
God kunskap angående problemet underlättar vid besvarandet av den andra delen av 
frågan “vilka konsekvenser medför underhållsskulden?”. Den andra delen av frågan 
besvaras genom litteraturstudier via vetenskapliga källor. En intervju med en erfaren 
person inom området hölls för att ge svar på hela frågeställningen. Intervjun bidrar till 
rapportens trovärdighet och är ytterligare en källa. För att få ut så mycket som möjligt 
av intervjun krävdes en djupgående förståelse om ämnet vilket bidrar att relevanta 
frågor kunde ställas 
 

2.3.2 Frågeställning 2 
 På vilka grunder är de existerande beräkningsmodellerna utformade? 
Frågeställningen besvaras lämpligast genom litteraturstudier via vetenskapliga källor 
och en utredning av det insamlade materialet. Beräkningsmodellerna sammanfattas i 
rapporten genom litteraturstudier och utformningen analyseras på vilka grunder de är 
utformade. 
 

2.3.3 Frågeställning 3 
Vilka styrkor respektive svagheter har de olika beräkningsmodellerna för 
underhållsskuld? 
Beräkningsmodellerna som sammanfattats genom en litteraturstudie i föregående fråge-
ställning analyseras här djupare genom en dokumentanalys. Genom litteraturstudier via 
vetenskapliga källor erhålls viktig grundinformation som är underlag till hur analysen 
och slutsatser dras angående beräkningsmodellernas styrkor och svagheter. 

Analysen kompletterades med en intervju av kontaktperson som har goda erfarenheter 
inom området. Detta för att få mer trovärdighet i frågeställningens slutresultat. 
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2.4 Valda metoder för datainsamling 
Att samla in data är en grundläggande del av ett vetenskapligt arbete och det kan ske på 
ett flertal olika sätt, bland annat genom litteraturstudie, enkäter, observationer, 
fallstudie, intervjuer, dokumentanalys eller statistik. De metoder som används i detta 
examensarbete är litteraturstudie, intervju och dokumentanalys.  
 
Boken “Vetenskaplig Metod” (Ejvegård, 2009) och “Forskningsmetodikens Grunder” 
(Patel & Davidsson, 2003) har lästs för att få god kunskap om metoderna litteratur- 
studie samt intervju. Boken “Hur kan du veta om något är sant?” (Grenness, 2005) har 
lästs för att få en god kunskap om hur en dokumentanalys skall genomföras. 
 

2.4.1 Litteraturstudie 
I forskningssammanhang avses litteratur i stort sätt som allt tryckt material så som 
artiklar, böcker och rapporter med mer. Litteratursökning sker oftast på exempelvis ett 
biblioteks databas och för att få fram just den litteratur man söker så används ofta olika 
nyckelord, alltså sökfraser. För att snabbt ta reda på relevansen och användbarheten i 
en rapport eller bok, finns innehållsförteckningar och sammanfattningar som kan 
granskas (Ejvegård, 2009). 
 

2.4.2 Intervju 
Syftet med kvalitativa intervjuer är att skapa sig en bild av den intervjuades värld eller 
uppfattning av något. Man kan alltså inte avgöra vad som är det “rätta” svaret eller på 
något sätt formulera svarsalternativen i förväg (Patel & Davidsson, 2003).  
 
En kvalitativ intervju kan utformas på två sätt, antingen med en hög- eller låg grad av 
strukturering. Att ha en hög grad av strukturering på intervjun innebär att frågorna som 
skall framföras ställs i en bestämd ordning. Att ha en låg grad av strukturering på 
intervjun innebär att den genomförs mer som ett samtal mellan intervjuaren och den 
intervjuade (Patel & Davidsson, 2003). 
 
Enligt Patel & Davidsson (2003) är förberedelserna inför en intervju är mycket viktiga 
och följande frågor är bra att ställa sig när man skapar frågeunderlaget: 
- "Är alla aspekter i frågeställningen täckta?" 
- "Har alla delområden blivit behandlade?" 
- "Behövs alla frågorna?" 
- "Är frågorna formulerade så att det inte går att missuppfatta?" 
- "Fungerar frågorna för de individer som de är avsedda för?" 
 
Ett viktigt beslut är även hur man skall registrera det som sägs på intervjun. Detta kan 
man göra genom att antingen ta anteckningar eller spela in samtalet. Alla personer är 
inte bekväma med att spelas in och detta måste respekteras. En annan konsekvens av 
att spela in intervjun är att personen som intervjuas kan bli mer vaksam med vad denne 
säger när bandet rullar. Anteckningar får alltid tas men kan lätt leda till att någon detalj 
missas. Spelas samtalen in kan man i efterhand lyssna om på samtalet, detta kräver dock 
mycket efterarbete då samtalen skall transkriberas vilket är tidskrävande (Ejvegård, 
2009).  
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2.4.3 Dokumentanalys 
Anne Ryen skriver (2004: 106-107) följande om kvalitativ dataanalys “Analys- 
processen är dessutom en förvirrad, tidskrävande, ickelinjär och kreativ process med 
mycket plats för tvivel, en process som ska bringa ordning, struktur och mening åt alla 
insamlade fakta”. Det finns ingen form av metod eller “recept” som helst prioriteras när 
det gäller kvalitativ dataanalys, men målet är relativt klart. Det är nödvändigt att skapa 
ordning, struktur och överblick, men det finns många vägar dit och ingen kan kallas 
genväg (Grenness, 2005). 
 
Detta kan genomföras i tre stadier (Grenness, 2005): 

• Finns begreppsliga kategorier i datamaterialet 
• Identifiera samband mellan dessa kategorier 
• Använda dessa samband för att komma fram till kärnkategorierna 

 
Detta görs genom att koda materialet genom öppen kodning, axial kodning och selektiv 
kodning. Dessa tre kodningsfaser bygger på varandra (Grenness, 2005). 

• Öppen kodning- Är endast en beskrivning av datamaterialet, alltså innehållet 
av texten. 

• Axial kodning- Denna fas är i högre grad en tolkning. Man är på jakt efter 
meningsinnehållet samt undersöker möjligheten att slå ihop kategorier som 
identifieras i den öppna kodningsfasen.  

• Selektiv kodning- I denna fas ser man närmare på vad man har kommit fram 
till från de två första faserna, och inte minst möjligheten att sammanfatta 
materialet till några få kärnkategorier som kan ge en teoretisk förklaring till det 
som hittats.  
 
 

2.5 Arbetsgång 
Här redovisas hur respektive vetenskaplig metod genomförts. 
 

2.5.1 Litteraturstudie 
Litteraturstudien har genomförts i flera faser. Den första var att få nödvändig över-
gripande bakgrundsinformation om ämnet, därefter har litteraturstudien varit huvud-
källa till metod-, teori- och empiriavsnittet. Flertalet databaser har använts vid 
litteratursökningen bland annat Jönköpings högskolebibliotek, Diva, Google Scholar 
och Boverket. För att identifiera den användbara litteraturen på databaserna användes 
olika nyckelord, bland annat: underhåll, eftersatt underhåll, deferred maintenance, 
facility maintenance. Underhållsskuld är inte ett exklusivt svenskt fenomen och det har 
därför varit möjligt att hämta information från internationella källor. 

 

2.5.2 Intervju 
För att få mer styrka och trovärdighet bakom resultatet hölls en intervju med en Mats 
Gahm på Lifetime Reliability Solutions Scandinavia AB, som är en mycket erfaren 
person inom ämnet underhållsskuld. Intervjun hölls i Åtvidaberg den 4e maj 2015. 



Metod och genomförande 

8 

Frågor kring underhållsskuldens uppkomst och konsekvenser ställdes. Den intervjuade 
personen konsulterades även angående vilka grunder bedömningen av beräknings-
modellerna skulle göras på. Intervjuerna i detta arbete har spelades in så ingen 
information skulle gå förlorad och genomfördes med en blandning av hög- och låg grav 
av strukturering, där ett frågeformulär fanns som en mall, men diskussioner och samtal 
fördes ganska fritt kring detta. 
 

2.5.3 Dokumentanalys 
Dokumentanalysen av beräkningsmodellerna genomfördes för att klargöra deras 
styrkor och svagheter. Dokumentanalysen inleddes med en öppen kodningsfas av 
datamaterialet, med andra ord en beskrivning av datamaterialet, vilket redovisas i 
empirikapitlet. Efter detta inleddes en axial kodningsfas, detta gjordes genom att noga 
studera de olika beräkningsmodellerna i empirin och det teoretiska ramverket och 
därigenom nå fram till 5 kategorier som beräkningsmodellerna skulle jämföras i. Dessa 
kategorier är planeringshorisont, förståelse, trovärdighet inom litteratur, metod som är 
tillståndsbedömningsbaserad samt metod som är livscykelbaserad. Efter att 
kategorierna hade definierats inleddes den selektiva kodningsfasen, då sattes de olika 
kategorierna i perspektiv till hur väl beräkningsmodellen kan beräkna värdet på 
underhållsskulden samt hur väl den underlättar underhållsplanering. Därigenom 
skapades ett betygssystem för att jämföra modellerna med varandra. Betygssystemet är 
uppbyggt i två delar, den första delen betygssätts på en skala mellan 0-1 poäng och 
grundas i beräkningsmodellernas egenskaper i respektive kategori och den andra delen 
är en faktor som skall multipliceras med den första poängen som visar på hur viktig 
kategorin är med avseende på resultatet.  

 

2.6 Trovärdighet 
För att ett vetenskapligt arbete ska ha trovärdighet krävs det att reliabiliteten och 
validiteten är stor. Begreppet reliabilitet riktas gentemot tillförligheten i det som 
undersöks och vikten av att upprepade identiska tester/mätningar ger samma resultat, 
oavsett vem som utför testet. Det andra begreppet som bidrar till ett arbetes trovärdighet 
är validitet, som lägger tyngd på att det som testas bidrar till arbetet. Ett exempel på 
dålig validiteten är om en persons vikt mäts med hjälp av personens skostorlek, då detta 
inte har någon koppling till en persons kroppsvikt ger denna mätning arbetet låg 
validitet trots att mätningen av skostorlek är korrekt (hög reliabilitet). Viktigt att 
poängtera är att hög validitet inte garanterar hög reliabilitet, och vice versa (Ejvegård, 
2008). 

Skillnaden mellan trovärdigheten för en kvalitativ studie gentemot en kvantitativ studie, 
är att den kvantitativa studiens trovärdighet grundas i siffror och tyngden av dom. 
Kvalitativ studie grundar sin trovärdighet i beskrivningen av sättet data har samlats in, 
samt att bearbetningen av den är gjord på ett konsekvent, systematiskt och pålitligt sätt 
(Malterud, 1998). 

Rapporter som behandlar beräkningsmodeller för underhållsskuld har hög validiteten 
samt reliabilitet, eftersom forskningen är grundligt utförd och kategoriserad. Rapporter 
som sållats bort, har inte mött dom kriterier vi satt upp för urval av rapporter, bland 
annat relevans och trovärdighet. 
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3 Teoretiskt ramverk 
I detta kapitel beskrivs en vetenskaplig grund och förklaringsansats 
 
 

3.1 Koppling mellan frågeställningar och teori 
Hur uppstår underhållsskulden samt vilka konsekvenser medför den? 
Denna frågeställning är grunden till förståelsen varför underhållsskulden kan 
uppkomma och vad den kan medföra. Frågeställningen har koppling till samtliga teorier 
vilket redovisas i figur 1 nedan, då det finns många anledningar till att underhålls-
skulden uppstår. 
 

 

Figur 1. Redovisar koppling mellan teori och frågeställning 1 
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På vilka grunder är de existerande beräkningsmodellerna utformade? 
Denna frågeställning har koppling till teorierna underhållsskuld och fastighetsekonomi 
vilket redovisas i figur 2 nedan.  

  
 Figur 2. Redovisar koppling mellan teori och frågeställning 2   
 
 
Vilka styrkor respektive svagheter har de olika beräkningsmodellerna för 
underhållsskuld? 
Denna frågeställning har koppling till teorin underhållsskuld vilket redovisas i figur 3 
nedan. 

. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 3. Redovisar koppling mellan teori och frågeställning 3   
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3.2 Byggprocessen  
Byggprocessen startar då exempelvis en verksamhet är i behov av att en byggnad 
uppförs eller renoveras för att verksamheten skall kunna fungera på önskvärt sätt.  Det 
är lämpligt att man ser byggprocessen och förvaltningsprocessen som en gemensam 
process då allt som byggts faktiskt måste förvaltas och skötas för att en verksamhet 
skall fungera (Svensk Byggtjänst, 2007).  
Byggprocessen kan delas in i sex skeden (Svensk Byggtjänst, u.å.): 
 

● Planskedet 
● Idé- och programskedet 
● Projekteringsskedet 
● Upphandlingsskedet 
● Byggskedet 
● Förvaltningsskedet  

 
Samtliga skeden är inte relevanta för att besvara frågeställningen därför klargörs endast 
idé- och program-, projekterings-, bygg- och förvaltningsskedet. I idé- och 
programskedet gör byggherren en behovsanalys och därefter påbörjas programarbete 
som inleds med olika utredningar. Utredningarna fastställer bland annat hur stora 
rummen i byggnaden behöver vara för att vara funktionella och vart på en tomt man 
skall placera byggnaden. Dessa utredningar förs sedan samman till ett byggnads- 
program som beskriver alla kända förutsättningar och krav som gäller (Svensk 
Byggtjänst, u.å.). 
 
I projekteringsskedet skall byggnadsprogrammen från idé- och programskedet, 
preciseras till mycket konkreta handlingar som i detalj beskriver hur byggnaden ska 
konstrueras och hur slutresultatet skall vara. Dessa handlingar kallas systemhandlingar 
och bygghandlingar. Systemhandlingarna beskriver hur byggnaden är konstruerad 
bland annat genom tekniska beskrivningar och ritningar. Bygghandlingarna (detalj-
utformningen) beskriver byggnadens utformning in i minsta detalj exempelvis den 
exakta placeringen av fönster och spikar (Svensk Byggtjänst, u.å.). Det är i detta skede 
byggherren har störst möjlighet att påverka fastighetens framtida underhållsbehov 
(Pertola, 2007). 
 
I byggskedet sker själva uppförandet av byggnaden enligt de planer som bestämdes i 
projekteringsskedet (Nordstrand, 2008). Noggrannheten kring planeringen vid projekt-
eringen har på så sätt stor betydelse för byggnadens slutresultat, såväl utseendet som 
byggnadens egenskaper och förvaltningsmöjligheter för byggnaden. Sker inte projekt-
eringen utförligt för såväl förvaltnings- som byggskedet uppstår ofta problem i dessa 
faser och konsekvenserna blir att kostnaderna för dessa skeden blir betydligt högre än 
planerat på grund av att det behövs insatta åtgärder för att lösa eventuella problem som 
uppstår (Fastighetsnytt, 2008).  
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Figur 4 nedan redovisar möjligheten till att påverka ett byggprojekt minskar med 
byggprocessens framsteg. Behöver något ändras under byggskedet är det väsentligt 
mycket svårare och dyrare att ändra jämfört med om man upptäcker det i utrednings 
eller programskedet. 

Figur 4. Redovisar möjlighet att påverka ett byggprojekt (Nordstrand, 2008) 
 
 

3.3 Förvaltningsskedet 
Förvaltningsskedet påbörjas i slutskedet av byggstadiet, då fastigheten överlämnas till 
ägaren. Förvaltningsprocessen är för byggherren det viktigaste skedet för ekonomisk 
vinning, och utförs förvaltningen på ett korrekt sett så leder det till att fastigheten 
bibehåller sitt värde en lång tid framåt (Nordstrand, 2008). 

För att driften av fastighetens byggkomponenter ska fungera (energi, VVS, 
avfallshantering etcetera) och den finansiella delen av fastigheten ska stå sig krävs 
underhåll. Förvaltning fördelas i tre kategorier. Den första delen är den tekniska 
förvaltning som omfattar allt från exempelvis utbyte och reparation av gamla 
installationer, värmeelement, ventilation och dylikt, till ommålning av fasad. Den andra 
samt den tredje delen kallas för administrativ förvaltning respektive ekonomisk 
förvaltning, de områden som innefattas av det är till exempel debitering av hyror, 
servicefrågor, budgetering och dylikt Samtliga delar av förvaltningens löpande tid 
kallas för operativ förvaltning.  
 
Underhållsarbetet av fastigheten fördelas i två kategorier, avhjälpande- samt 
förebyggande underhåll. Avhjälpande underhåll går inte planera då det avser på akuta 
åtgärder som skett på grund av skada eller fel.  
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Den förebyggande delen av underhåll innefattas av åtgärder som ska säkerställa en väl 
fungerade fastighet samt verksamhet. Förebyggande underhåll förekommer i två 
former. Den ena är formen utförs inom en tidsperiod av två år, och kallas för driftnära 
underhåll. Det driftnära underhållet innefattas av exempelvis ommålning och dylikt 
Den andra formen av underhåll kallas för långtidsplanerat underhåll, och omfattas av 
allt underhåll som sker utöver dom två åren som driftnära underhåll innefattar. Inom 
både driftnära underhåll och långtidsplanerat underhåll finns flertal underkategorier. 
Till dessa underkategorier tillhör bland annat tillståndsbaseratunderhåll och 
förbättringsunderhåll (Nordstrand, 2008). 
 
För att en fastighet samt ägaren ska ha långsiktiga mål krävs det en förvaltningsplan det 
vill säga en planering av underhållet av objektet. Som grund för planeringsarbetet krävs 
insamling av olika data från byggnaden ur tekniskt perspektiv och ekonomisk. Utifrån 
föregående datainsamling kan fastighetsägaren en klar bild av objektets status. 
Planeringsarbetet delas upp i tre delar förstudie, program samt projektering (Nordstrand 
2008). 

För att bestämma behovet av underhåll i förvaltningsskedet krävs det att underhålls-
planer upprättas. Underhållsplanernas tillförlighet ligger i långsiktighet, och därför bör 
de göras med en lång tidshorisont i åtanke. Syftet med underhållsplanering är att 
underlätta uppföljningen och kontroll av fastighetens tekniska delar och på så sätt 
möjliggöra förebyggande åtgärder i god tid. Bra utförda underhållsplaner underlättar 
vid framförandet av budgetar och annan ekonomisk planering (Hejll, 2007). 

Sammanställningen av underhållsplaner görs främst med hjälp av ritningar 
(konstruktions, el, VVS med flera) därefter kompletteras arbetet med besiktning av 
fastighetens tillstånd och inventering av tidigare besiktningar och åtgärder. Besiktning-
en består bland annat av kontroll av fastighetens brister och åtgärdsbehov (Nordstrand, 
2008). 
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3.4 Fastighetsekonomi 
För att få kontroll över företagets underhållsekonomi, gäller det att ha översikt av de 
följder underhållsinsatser har. För fastighetsägaren är det viktigt att utöver ha översyn 
på de kostnader och intäkter som underhållet leder till. Analys och beräkning av 
fastighetens livscykelkostnad är ett bra verktyg för att ge fastighetsägaren en helhetssyn 
(Nord, Pettersson & Johansson, 2006). 
 
Organisationer som universitet; olika statliga avdelningar och sjukhus använder 
offentliga medel. Därför, är särskilt viktigt med förvaltning i den offentliga sektorn. 
Förvaltning med offentliga medel är ett stort ansvar. Dessutom har organisationer inom 
den offentliga sektorn normalt ett större fastighetsbestånd att upprätthålla, vilket gör 
förvaltningen ännu viktigare (BRB, 1991). 
 

3.4.1 Livscykelkostnad 
Den största möjligheten att påverka en fastighets livscykel är under projekterings- 
skedet. Det är under projekteringsskedet man bestämmer hur vilken kvalitet fastigheten 
kommer få. Byggherren har alltså stor påverkan på hur höga förvaltningskostnader 
fastigheten kommer få. Görs en stor investering vid byggskedet kommer detta normalt 
att sänka förvaltningskostnaderna samtidigt som en mindre investering i byggskedet 
normalt innebär högre förvaltningskostnader under resterande tiden av fastighetens 
livscykel (Fastighetsnytt, 2008).  

En fastighet är normalt designad för att håll i minst 30 år men kan hålla upp till över 
100 år genom korrekt underhåll och investeringar (DoD, 1989). Underhåll är en åtgärd 
som syftar till att vidmakthålla byggnadens värde, tekniska funktion och skick medan 
en investering är en kapitalplacering som ökar eller vidmakthåller byggnadens värde 
(Fastighetsnytt, 2008). 
 

En fastighet som inte längre kan möta de aktuella behoven kan exempelvis bero på ett 
försämrat fysiskt tillstånd på fastigheten eller ändrade krav på fastigheten då det kanske 
flyttar in ett nytt företag med en annan verksamhet. Detta kallas föråldrande och det 
finns fyra huvudorsaker till föråldrande: tekniska förändringar, ekonomiska (sociala) 
förändringar, förändringar i regelverket och beteende hos människor som använder och 
äger fastigheten (Lemer, 1996). 
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3.5 Underhållsskuld 
Underhållsskuld, även kallat för eftersatt underhåll beskriver “underhåll som inte var 
utfört när det borde eller när det var planerat att utföras och blir därför förskjutet till en 
senare period” (FASAB, 1996). 

Boverket har genom enkäter och intervjuer visat att många fastighetsägare saknar en 
dokumenterad underhållsplan av sina fastigheter. De allmännyttiga bostadsföretagen 
som uppgivit till Boverket att de har problem med eftersatt underhåll granskades och 
underhållsskulden uppgick till 2,5–14 miljarder kronor. Det undersöktes dessutom hur 
mycket pengar som avsatts för underhåll av dessa företag de senaste tio åren och jämfört 
den summan med den rekommenderade SABO-nivån, det visade sig att summan som 
avsatts inte var tillräcklig för att betala av det eftersatta underhållet (Boverket, 2003). 

Figur 5 nedan presenteras en normal fastighets livscykel som jämför fastighetens status 
(=fastighetens förmåga att uppfylla dess avsedda användning) med tiden. 

 

Figur 5. Redovisar underhållets inverkan på livslängden (Lemer, 1996). 

Organisationer med stort antal fastigheter i ägo måste ta ansvar för den totala 
ägandekostnaden. Under byggnadens totala livslängd utgör uppförandet av byggnaden 
endast 5-10% av den totala ägandekostnaden, den större delen av den totala 
ägandekostnaden kommer från drift och underhåll och utgör 60-85%. Följaktligen har 
betoningen legat på att bygga och förvärva nya byggnader, snarare än att bevara, 
återanvända eller hyra befintliga byggnader (BRB, 1998). 
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3.5.1 Orsaker till att underhållsskuld uppstår 
Orsaker bakom eftersatt underhåll handlar både om det faktiska eftersatt underhållet i 
bostadsbeståndet idag och om riskerna för eftersatt underhåll i framtiden. Orsakerna 
bakom eftersatt underhåll handlar om bristande resurser, kunskapsmässigt och eko-
nomiskt, bostädernas användning och åldersförändringar i bostadsbeståndet.  
(Boverket, 2003) 

Att underhålla en fastighet är i första hand ägarens ansvar. För att fastighetsägaren skall 
kunna se till att underhållet sköts så krävs det denne har kunskaper om underhåll. 
Kunskap som är nödvändig för fastighetsägaren är byggdelars och olika systems 
tekniska livslängd samt konsekvenserna för ekonomi, miljö och kulturarv om man 
eftersätter underhållet. Men underhållsskulder uppstår också beroende på hur den 
enskilda fastighetsägaren använder sin kunskap. Är inställningen till underhåll att 
reagera och åtgärda när problemen väl uppstår, ett i taget? Eller försöker fastighets-
ägaren underhålla och förebygga så att problemen inte ska uppstå? (Boverket, 2003).  

De tre huvudorsakerna till varför underhåll på fastigheter senareläggs eller uteblir är 
kostnad, hinder från ledningen och institutionella hinder (BRB, 1991). Den första 
orsaken som är kostnad uppstår då det finns brist på tillgängliga finansiella medel eller 
då de som är beslutsfattare bestämmer att spendera tillgängliga finansiella medel på 
annat än nödvändigt fastighetsunderhåll. Grundorsaken till problemet är inte bara 
kostnaden, utan också att beslutsfattarna, alltså ledningen, inte kan visualisera varken 
fördelarna med att finansiera underhåll eller konsekvenserna av att skjuta upp under-
hållet alltså att skapa en underhållsskuld (GAO, 1997).  

Eftersom fastigheter visar täcken på försämring över en lång tidsperiod, tror offentliga 
tjänstemän och befattningshavare att underhåll och reparation av fastigheter alltid kan 
skjutas upp ett år utan allvarliga konsekvenser till förmån för mer akuta åtgärder som 
har större synlighet. Såvida inte ett tak faller in, så agerar sannolikt inte de ansvariga 
för att hålla uppe en fastighets tillstånd under ett visst år (BRB, 1998). Underhåll och 
reparationer på fastigheter anses alltså ofta vara en låg prioritetsfråga inom den 
offentliga sektorn eftersom fastighetsförvaltare inte har den nödvändiga information de 
behöver för att kunna göra slagkraftiga argument till ledningen om behövlig 
finansiering. Alltså är mängden av underhållsskulden viktig i sig men utan att också 
informera om konsekvenserna att skjuta upp det nödvändiga underhållet så har 
offentliga tjänstemän och allmänheten annars svårt att tolka underhållsskulden och 
agerar då inte (Hatry & Liner, 1994). 
 
Privata ägare av flerbostadshus tillämpar ombyggnadsåtgärder framför återkommande 
och kontinuerliga underhållsåtgärder i större utsträckning än allmännyttiga bostads-
företag. Risken för eftersatt underhåll kan kopplas till bostadsföretagets storlek och dess 
möjlighet att sprida kostnader (Boverket, 2003) 
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3.5.2 Konsekvenserna av underhållsskuld 
“På kort sikt leder eftersatt underhåll till minskad kvaliteten på byggnaden. På lång sikt 
leder eftersatt underhåll till reducerad byggnadslivslängd och minskad värdetillgång 
(APWA, 1992).  

Att kontinuerligt skjuta upp nödvändiga reparationer och underhåll kan medföra stora 
skador på en fastighet, avbrott i verksamheten och kostsamma allvarliga konsekvenser 
för hälsa och säkerhet (BRB, 1998). 

Hälsoeffekterna associerade med en dålig inomhusmiljö i byggnader kan kategori- 
seras i byggrelaterade sjukdomar och "sjuka-hus-syndromet." Byggrelaterade sjuk- 
domar såsom legionärsjuka, luftvägsallergier, eller astma, kan ofta spåras till specifika 
källor och elimineras. "Lämplig byggnadsutformning samt kompetent drift och under- 
håll kan förhindra sådana sjukdomar i första hand" (NSTC, 1995). 
 
Om landets bristfälliga fokus på underhåll av fastigheter fortsätter, kan Sverige räkna 
med fler akuta problem och reparationer på fastigheterna. Problem som skulle kunna 
förebyggts leder istället till kostsamma ombyggnationer, som i sin tur leder till ett 
försämrat livscykelperspektiv samt att investeringar exempelvis i ökad tillgänglighet 
riskerar att eftersättas (Boverket, 2003). 
 
Jefson (2005) undersökte genom en unik studie det dynamiska förhållandet mellan 
underhållsåtgärder, budget, fastighetens försämring och service över livslängden på en 
byggnad. Den stora upptäckten i studien är: för att underhåll och reparationer på fastig-
heten ska vara effektiva måste de utföras i tid, annars kommer den synergistiska 
minskningen av service blir okontrollerbar. När nedbrytnings startar, är det nästan 
omöjligt att kontrollera och detta kan bara bekämpas genom reinvesteringar och under-
håll räcker inte (Jefson, 2005). 

Tidiga och kontinuerliga satsningar på underhåll och reparationer i fastigheten kan 
förhindra onödigt slitage och undvika konsekvenserna av svåra akuta reparationer, 
störningar i verksamheten, och de anställdas eller boendes hälsa. Om mycket underhåll 
eftersätts kommer en stor reinvesteringsinsats som inte var planerad ofta att behövas 
för att rätta till bristerna (Hickman, 2008). Reinvesteringsbyggkostnader är ofta hundra-
tals, tusentals, eller miljontals gånger större än de årliga underhållskostnaderna (Jefson, 
2005).  

Noggranna budgeteringsmetoder för både underhåll och planerade reinvesteringar 
(modernisering och förnyelse), tillsammans med beslutsfattares åtagande att tillhanda-
hålla finansiering, är avgörande faktorer för korrekt fastighetsförvaltning (Hickman, 
2008). 

Winston Churchill, sa en gång när han tilltalade The House Of Common, "Vi formar 
våra byggnader, och efteråt formar våra byggnader oss", allt fler bevis tyder på att inte 
bara konstruktionen och designen av byggnader påverkar arbetskraftens produktivitet, 
men att även nivån på underhåll och reparationer kan påverka byggnadens användare 
(Hatry & Liner, 1994). 
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3.5.3 Beräkningsmodeller för underhållsskuld 
Det finns många typer av metoder för att beräkna fastighetsunderhåll och upprätta 
budgetar. Neely och Neathammer (1991) klassificerar beräkningsmodellerna i fyra 
kategorier: formelbaserade metoder, anläggningsvärdesmetoder, livscykelkostnads-
metoder och tillståndsbedömningsmetoder. 
 
Formelbaserade metoder inkluderar matematiska uttryck med olika faktorer så som 
fastighetens storlek, funktion, plats, klimat och typ av konstruktion (Barco, 1994). 
Formelbaserade metoder har både för- och nackdelar. En fördel är att de inte är lika 
resurskrävande som livscykelkostnads- och tillståndsbedömningsbaserade metoder. 
Den stora nackdelen är att formelbaserade metoder inte redogör fastighetens befintliga 
tillstånd (Hickman, 2008). 
 
Anläggningsvärdesmetoden är en typ av formelbaserad metod som grundar en under-
hållsbudget genom att ta en procentandel av kostnaden (i nuvärdes kronor) för att helt 
ersätta en fastighet med en likvärdig fastighet med samma funktion och storlek (Leslie 
& Minkarah, 1997). Likt formelbaserade metoder har anläggningsvärdesmetoden en 
fördel i att den inte är lika resurskrävande som livscykelkostnads- och tillstånds-
bedömningsbaserade metoder och den stora nackdelen är att formelbaserade metoder 
inte redogör fastighetens befintliga tillstånd (Hickman, 2008). 
 
 
Livscykelkostnadsmetoden uppskattar underhållskostnaderna över den planerade 
livslängden av fastigheten, genom att bryta ner varje fastighet i delsystem för att sedan 
uppskatta ersättningskostnader för varje system (Ottoman, Nixon & Lofgren, 1999).  
 
Det finns mycket forsknings på fastighetens livscykel. Livscykeln är förutsägbar och 
kan användas för att approximera fastighetens underhålls- och reparationskostnader.  
Litteratur och branschexperter hittat värde och stöd för livscykelbaserade metoder för 
uppskattning av underhållsskuldens storlek. Även om livscykelbaserade metoder inte 
är lika exakta i bedömning av de faktiska underhållsbehoven som en tillstånd-
bedömningsbaserad, så har de livscykelbaserade metoderna värdefulla verktyg i att 
förutsäga fastighetens försämringshastighet vilket resulterar i att tillståndsbedömningar 
behöver göras mer sällan (Hickman, 2008). 
 
Tillståndsbedömningsmetoden använder fysiska inspektioner av fastigheten för att 
bestämma den återstående livslängden av fastigheten och uppskatta kostnaden för att 
reparera eventuella brister och fel (Earl, 1997). 
 
För att tillståndskontrollen skall bli framgångsrik krävs standardiserade rutiner för att 
genomföra inspektionen på fastigheterna. Detta säkerställs ofta genom att alla 
inspektörer har samma utbildning så de vet hur betygssättningen av fastighetens del-
system ska ske. Att genomföra en tillståndskontroll är det enda sättet att uppskatta den 
mest exakta storleken på underhållsskulden. Nackdelen med denna metod är att det är 
både kostsamt och tidskrävande att genomföra, men tekniska framsteg har gjort 
processen enklare (Geldermann & Sapp, 2007). 
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Övriga viktiga faktorer för en beräkningsmodell: 
Förståelse: för att fastighetsägare ska kunna åtgärda underhållsskuld, krävs det stor 
förståelse av beräkningsmodellens funktion, därför har denna bedömning stor betydelse 
(Hickman, 2008).  
 
 
Planeringshorisont: En panel vid Department of Defense fann att det fanns naturliga 
uppdelningar inom planeringshorisonten där vissa intervall har mer värde än andra, 
specifikt de tidiga intervallen, detta redovisas i figur 6 nedan. Dessa uppdelningar är 3, 
5, 10 och 30 år (Hickman, 2008).  
 

Figur 6. Redovisar värderingen av en beräkningsmodells planeringshorisont (Hickman, 2008) 
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3.6 Sammanfattning av valda teorier 
Samtliga teorier har koppling till varandra vilket redovisas i figur 7 nedan. Vissa teorier 
har starkare koppling till varandra än andra till exempel byggprocessen gentemot 
förvaltningsprocessen då den sistnämnda teorin är en del av byggprocessen. Fastighets-
ekonomi är en övergripande teori som kopplar allt som har med ekonomi och fastigheter 
att göra, i alla skeden av byggnadens livscykel (detta inkluderar byggstadiet). 
Underhållsskulden kopplas till byggprocessen där material och byggnadssätt fastställs 
som bestämmer behovet av underhåll under resterande livslängden på fastigheten. 
Underhållsskulden är starkt kopplad till förvaltningsprocessen då det är här den 
behandlas både proaktivt samt reaktivt, beroende på vilken del av fastigheten samt 
vilken punkt av livscykeln den ligger i, genomförs tillräckligt underhåll i förvaltnings-
processen så skapas inte någon underhållsskuld.  Men underhållsskulden har även stark 
koppling till fastighetsekonomin då den synliggör huvudkostnaden av förvaltnings-
skedet.  

 

Figur 7. Redovisar kopplingen mellan de olika teorierna i studiens teoretiska ramverk.
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4 Empiri 
I detta kapitel beskrivs det empiriska data som samlats in. 
 
 

4.1 Litteraturstudie 
I detta kapitel sammanfattas det skriftliga data som samlats in i form av fyra 
beräkningsmodeller.  

DM-metoden är från The NASA Deferred Maintenance Parametric Estimating Guide 
(NASA, 2003). CPV-metoden är från ”Budgeting for facility repair and maintenance. 
Journal of Management in Engineering” (Barco, 1994). PRV-metoden är från 
”Budgeting for facility repair and maintenance. Journal of Management in 
Engineering” (Ottoman, Nixon & Lovgren, 1999). BUILDER-metoden är från 
Condition Assessment Manual (Army Corps, u.å.). 
 

4.1.1 Deferred Maintenance Parametric Estimating Method  
DM-metoden (Deferred Maintenance Parametric Estimating Method) är utvecklad av 
NASA och är en tillståndsbaserad modell som förutsätter att tillståndsbedömningen 
görs på anläggningsnivå och inte komponentnivå, att ett fåtal enkla tillståndsnivåer 
används, att ett begränsat antal fastigheter skall bedömas och att det finns tillgång till 
fastigheternas nyanskaffningsvärde. 

Beräkningen av underhållsskulden görs i sju steg:  
 
1. Etablera kategorikoder för olika typer av fastigheter. Figur 8 nedan redovisar 
NASA:s fastighetsbestånd i tabellform, i vänstra kolumnen redovisas vilken typ av 
fastighet och i högra kolumnen redovisas vilken kategori den rubriceras i.  
 

Figur 8. Redovisar kategoriseringen av NASA:s fastighetsbestånd (NASA, 2001). 
 
2. Bestäm vilka fastighetsobjekt som skall värderas. Detta bestäms av beställaren.              
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3. Bestäm procentansatser av nyanskaffningsvärdet (%NAV) för alla delsystem. 
Kostnaden för varje delsystem delat med totalkostnaden för hela fastigheten ger 
procentansatsen för de olika delsystemen. Figur 9 nedan visar procentansatser i olika 
typer av fastigheter i NASA:s fastighetsbestånd. 

Figur 9. Redovisar procentansatser av totala nyanskaffningsvärdet för respektive 
delkompont (NASA, 2003).  

4. Gör en tillståndskontroll på de fastigheter som skall värderas och betygsätt samtliga 
delsystem i fastigheten på en skala från 5 (endast normalt underhåll krävs) till 1 
(systemet fungerar inte som tänkt) samt 0 (existerar inte). Detta kallas SCI (System 
Condition Index) och det är en inspektör som genomför tillståndsbedömningen och 
betygsätter respektive delsystem. Figur 10 nedan redovisar vad varje betygsnivå 
innebär. Det finns nio delsystem i varje fastighet som skall värderas: stomme, tak, 
utvändiga ytor, invändiga ytor, värme/ventilation/luftkonditionering (HVAC), 
elsystem, rörsystem, transportsystem och utrustning. Vad som ingår i varje delsystem 
redovisas i figur 11 nedan.  

Figur 10.  Redovisar de sex betygsnivåerna (NASA, 2001). 
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Structure Foundations, superstructure, slabs and floors, and pavements adjacent 
to and constructed as part of the facility (i.e., sidewalks, parking lots, 
access roads) 

Roofing Roof coverings, roof openings, gutters and flashing 

Exterior Exterior coatings and sealants, windows, and doors 

Interior Finishes All interior finishes on walls, ceilings, floors, and stairways, as well as 
interior doors 

HVAC Systems Heat, ventilating and air conditioning systems including controls; may 
include exhaust fans, or other mechanical equipment associated with 
indoor air quality 

Electrical Systems Electrical service and distribution within five feet of the facility, 
lighting, communications systems (phone, LAN), security and fire 
protection wiring and controls 

Plumbing Systems Water, sewer and fire protection piping, including bathroom fixtures  

Conveyance Systems Elevators, escalators, cranes, hoists, or other lifting mechanisms 

Program Support 
Equipment  

Test, research and specialty equipment (installed real property, vs. 
personal property associated with laboratory or testing operations) 
required to support testing and laboratory functions. This system 
normally only exists in a limited number of DM facility categories 

Figur 11. Redovisar delsystemens innehåll. 
 
5. Bestäm fastighetens tillstånd i förhållande till %NAV (nyanskaffningsvärdet). Det är 
i detta steg som underhållsskulden för varje delsystem skall bestämmas utifrån det 
betyget som satts. Varje betygsnivå har en viss %NAV beroende på vilket system det 
rör sig om och redovisas i figur 12 nedan. Exempelvis har taket fått betyg 2 vid 
tillståndskontrollen kommer det kosta 75 % av nyanskaffningsvärdet för att få tillbaka 
taket till ett godtagbart skick. 

 
Figur 12. Redovisar tillståndet i förhållande till %NAV (NASA, 2003). 
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6. Kalkylera fastighetens tillståndsbedömning, FCI-värdet (Facility Condition Index). 
FCI- värdet är medelvärdet av de nio delsystemens poäng. Medelsumman beräknas 
genom att multiplicera %NAV (CRV i tabellen nedan) för respektive delsystem med 
delsystemets poäng och redovisas i figur 13 nedan.  

 
Figur 13. Redovisar beräkning av FCI-värdet (NASA, 2003). 
 

7. Kalkylera värdet av underhållsskulden. Det slutliga steget är att få fram summan av 
underhållsskulden vilket redovisas i figur 14 nedan.  

 
Figur 14. Redovisar beräkning av underhållsskulden samt vad varje betygsnivå ger för 
% NAV på respektive delsystem vid ett visst exempel (NASA, 2003). 
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4.1.2 Current Plant Value Method 
En av de vanligaste formelbaserade metoderna för att beräkna underhållsskuld är 
Current Plant Value metoden.  
 
CPV-formeln använder sig av den kostnad som uppstod vid byggnationen, nyanskaff-
ningsvärdet, för att sedan omvandla kostnaden till ett justerat nuvärde. Förutsättningen 
för en bra CPV beräkning är detaljerad information om grundkostnaden. Ett annat sätt 
att bedöma nuvärdet på fastigheten är att bedöma närliggande fastigheters värde för att 
sedan applicera det värdet på fastigheten. Viktigt att poängtera är att det sistnämnda 
sättet att bestämma nuvärdet, ger sämre uträkning längre fram i beräkningarna eftersom 
fastigheter kan skiljas på flera sätt, exempelvis ålder och typ av fastighet. Därefter 
beräknas fastighetens budget med nedanstående formel från Barco (1994): 

• X%*CPV= Årliga underhållsbudgeten för fastigheten 
Där X% bör ligga någonstans mellan 2-4% av totalkostnaden (BRB, 1991). 
 
 

4.1.3 Plant Replacement Value Method 
Plant Replacement Value (PRV) metoden är en form av formelbaserad metod kallad 
anläggningsvärdesmetod. PRV-metoden beräknar kostnaden för att ersätta hela fastig-
heten, med en identisk fastighet med samma/likvärdig funktion och storlek. PRV-
metodens beräkningar använder sig av storleken på fastigheten, för att sedan 
multiplicera den kostnad som uppstår för att bygga en likgiltig fastighet med samma 
funktioner och dylikt per m2. Nedanstående formel är en förenklad PRV-metod från 
Ottoman, Nixon & Lofgren (1999):  

• X%*PRV= Årliga underhållsbudgeten för fastigheten  
Där X% bör ligga någonstans mellan 2-8% (BRB, 1991). 

PRV för en enskild fastighet och PRV för det totala fastighetsbeståndet beräknas enligt 
nedanstående två formler (Barco, 1994):  

• Fastighetens PRV=(fastighetens storlek)*(kostnad för likartad fastighet)*(area-
kostfaktor) 

• Totala PRV= (totala fastighetens PRV)+(byggnations kostnad)-(kostnad för 
rivning) 

PRV-metoden ger användaren en översiktlig budget och en referenspunkt av vad det 
skulle kosta att riva objektet. Viktigt att poängtera är att modellens resultat inte är exakt 
resultat utan ger ett viktat värde, ett så kallat “värde mellan tumme och pekfinger”. 
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4.1.4 BUILDER 
Army Corps of Engineers Construction Engineering Research Laboratories och 
University of Illinois har utvecklat ett fastighetsförvaltningsprogram som heter 
BUILDER (Army Corps, u.å.).  

BUILDER är ett datorbaserat program som genom inventering av en fastighet, bedömer 
dess skick och förutspår framtida försämringar av komponenter i fastigheter genom 
modelleringsprogram. Vid inventering av en fastighet utvärderas 12 olika byggnads-
system. För varje byggnadssystem finns en serie av komponenter som utvärderas och 
redovisas i Figur 15 nedan. För varje byggnadssystem finns en serie av komponenter 
som utvärderas. 

 
 
 Figur 15. Redovisar betygsystem samt dess byggkomponenter (Army Corps, u.å.).   
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Byggnadsinspektörerna utvärderar alla komponenter och graderar dem i tre huvud-
kategorier, grönt (utmärkt), gult (vissa problem) eller rött (dåligt skick). Varje huvud-
kategori är därefter indelad i tre underkategorier, är hög(+) eller låg(-) eller medel. Det 
finns alltså totalt 9 nivåer på en komponents tillstånd och redovisas i Figur 16 nedan. 
När tillståndsinventeringen är klar förs denna data in i BUILDER databasen som 
genererar en kostnadskalkyl för att få systemen tillbaka till ett grönt tillstånd. 
 

Figur 16. Redovisar tillståndsgradering av komponenter (Army Corps, u.å.). 

Underhållsskulden för en fastighet beräknas genom att addera kostnaderna för att 
omvandla alla komponenter med gula och röda tillstånd tillbaka till ett grönt tillstånd. 
 
BUILDER skapar livscykelkurvor och förnyelsekostnader vid byggnadens åldrande 
och försämring som gör det möjligt för planerare att förutsäga den mest kostnads-
effektiva punkt att genomföra förnyelseprojekt och underhållsåtgärder (Uzarski & 
Burley, 1997). Den så kallade ”sweet spot” i figur 17 nedan visar på intervallet där det 
är mest kostnadseffektivt att genomföra underhållsåtgärder, det minimerar extra 
kostnader som eftersatt underhåll eller leder till och resulterar i livscykelkostnads 
besparingar. Komponenterna delas in i tillståndskategorier mellan 0-100, det mest 
kostnadseffektiva tillståndet är i intervallet 80-70 och det då underhållsåtgärder bör 
genomföras.   
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Figur 17. Redovisar tillståndsbedömningskurva under livscykeln för en komponent 
(Army Corps, u.å.). 

När en komponent ersätts, återställs huvudsakligen dennes livscykelskurva. BUILDER 
tar då hänsyn till den tidigare komponentens livslängd och skick över tiden och kan 
förutsäga framtida försämringar och livslängd på den nya komponenten. När underhåll 
eller reparation utförs på en komponent, så återställs inte livscykelkurvan, men 
livslängden förlängs. Livslängdens förlängning (mätt i år) är en funktion av om-
fattningen av det arbete som utförs (komponenten förstärks) och den ålder då arbetet 
avslutades. Figur 4 visar dessa begrepp. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Figur 18. Redovisar tillståndsbedömningskurva under livscykeln för komponent efter 
underhåll (Army Corps, u.å.). 
  
BUILDER använder en objektivt och repeterbar tillståndsbedömningsmetod i form av 
tillståndsbedömning för att hjälpa fastighetsägare: 
(1) bedömer nuvarande förhållanden 
(2) förutsäger framtida förhållanden 
(3) bestämmer försämringshastigheter 
(4) bestämmer och prioriterar behövligt underhåll och reparation 
(5) formulera budget 
(6) mäter effektiviteten av underhåll och reparationer. 
 
BUILDER kräver tillståndsbedömning för alla komponent/materialkombinationer som 
omfattar de olika byggsystemen för att fungera. 
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4.2 Intervju 
Underhållsskuld uppstår vid en fastighets åldrande och slitage, orsaken till att stora 
problem uppstår för fastighetsägare är det faktum att underhållsskuld förblir 
okontrollerad och tillåts att växa exponentiellt. En okontrollerad underhållsskuld leder 
till att reparationsarbete till slut blir det minst ekonomiskt gynnsamma alternativet och 
fastighetsägaren tvingas till en ofrivillig rivning av fastigheten, som kunde undvikits 
om underhållsskulden hållits under kontroll. 

Förebyggandet av underhållsskuld kan ske främst genom upplysning om vikten av 
underhållsplaner och förståelsen av det slitage som uppstår på byggnader. Stor vikt ska 
även läggas på synliggörandet av underhållsskulden eftersom det möjliggör åtgärds- 
program. 

Underhållsplaner ska även kompletteras med tillståndskontroller av fastigheter för att 
möjliggöra en mer flexibel underhållsplan. Till exempel om ett tak har en planerad 
livslängd på 20 år, direkt byts ut efter 20 år utan att det görs en tillståndskontroll när 
det i själva verket kunde hålla i fem år till, då går de miste om fem års funktionalitet 
vilket ökar livskostnaden på taket.  

Projekteringsskedet är den fas där mängden på underhållet är lättast att åtgärda. Det är 
viktigt att både byggherre och entreprenörer är professionella och reagerar proaktiv när 
de beaktar livscykelkostnaden, och inte lägger för stort fokus på det pris fastigheten har 
som slutprodukt utan vidgar sin planeringshorisont samt att de planerar för förvaltnings- 
skedet. Det är viktigt i början av förvaltningsskedet skapa en underhållsplan och det 
ingår regelbundna tillståndsinspektioner, så att problemen med underhållsskuld inte 
stegvis ökar. 
 
 

4.3 Sammanfattning av insamlad empiri 
Samtlig empirisk data i examensarbetet har koppling till varandra. En djupgående 
litteraturstudie är gjord på samtliga beräkningsmodeller, som sedan kopplas samman 
med intervjuunderlaget. 
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5 Analys och resultat 
I detta kapitel analyseras den insamlade empirin i relation till det teoretiska ramverket, 
för att kunna besvara rapportens frågeställningar.  
 
 

5.1 Analys 
Dokumentanalysen av beräkningsmodellerna har genomförts i två delar. Den första är 
en analys av respektive modell för att tydligt hitta respektive modells styrkor och 
svagheter, detta redovisas i kapitel 5.1.1. Den andra delen är en jämförelse av 
modellerna sinsemellan vilket har gjorts genom det betygssystem som författarna har 
skapat. Fem kategorier jämfördes och betygsattes för att ge en enkel bild av vilken 
modell som har flest styrkor enligt författarna och redovisas i bilaga 2.  
 

5.1.1 Dokumentanalys 
NASA Deffered Maintenance-metoden (DM): Är en tillståndsbedömningsbaserad 
metod. Metoder baserade på standardiserad tillståndsinspektioner är en bra bransch-
standard. En allmän ömsesidig förståelses från litteratur och branschexperter är att 
tillståndsbedömningsbaserade bedömningar ger den mest exakta förutsägelsen av 
underhållsskuldens storlek. En svaghet är dock att en tillståndsbedömning av fastigheter 
är en kostsam och tidskrävande process. Tillståndsbedömningen genomförs på 9 olika 
delsystem i fastigheten och betygsätts enligt ett femskaligt betygsystem. Detta är ett 
rimligt antal betygsgränser då färre än fem ger en mycket grov bedömning vilket kan 
vara missvisande medan fler än fem betygsgränser ger en lite väl ingående bedömning 
som blir ännu mer tidskrävande, och därmed kostnadskrävande. Det är meningen att 
beräkningsmodellen skall ge en så bra uppskattning av underhållsskulden som möjligt 
med tanke på tidsramen och är menad att användas som ett första beslut i byggprocessen 
för att kunna ge slagkraftiga argument om behövligt underhåll till beslutsfattare, men 
eftersom det också ska underlätta vid underhållsplaneringen skadar det inte med fler 
betygskriterier. Finns resurserna så är såklart en ingående bedömning att föredra då det 
ger en sannare bild av underhållsskuldens storlek. 

DM-metoden bygger på att regelbundet genomföra tillståndsinspektioner av hela 
fastighetsbeståndet och eftersom metoden inte är livscykelbaserad kommer det vara 
nödvändigt att tillståndskontrollerna genomföras ungefär vart 3e-5e år. För att enklare 
uppskatta underhållsbehoven utan att genomföra tillståndsinspektioner på hela 
fastighetsbeståndet vilket är mycket tids- och kostnadskrävande kan det vara en bra idé 
att varje eller vart annat år inspektera av enstaka fastigheter i fastighetsbeståndet, 
exempel en fastighet från varje kategori i fastighetsbeståndet för att se om det har 
uppstått några radikala förändringar.   

BUILDER-metoden: Är både tillståndsbedömnings- och livscykelbaserad. Litteratur 
och branschexperter har hittat värde och stöd för livscykelbaserade metoder för 
uppskattning av underhållsskuldens storlek. Även om livscykelbaserade metoder inte 
är lika exakta i bedömning av de faktiska underhållsbehoven som en tillstånds-
bedömningsbaserad metod, så har de livscykelbaserade metoderna värdefulla verktyg i 
att förutsäga fastighetens försämringshastighet vilket resulterar i att tillstånds-
bedömningar behöver göras mer sällan. Livscykelbaserade metoder är med andra ord 
det perfekta komplementet till tillståndsbaserade metoder för att vara mer ekonomiskt 
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fördelaktiga. Den tillståndsbedömning som genomförs här är något mer utförlig än i 
DM-metoden, 12 olika delsystem jämförs, i stort sätt så kontrolleras samma 
komponenter som vid DM-metoden som jämför 9 delsystem, det är främst fördelningen 
av komponenterna skiljer sig. BUILDER-metoden betygsätter delsystemen enligt 9 
olika betygskriterier. Den här tillståndsbedömningen är därför mer ingående och kan 
bli mer tidskrävande vid valet av betygsgräns. Men en ingående bedömning är viktig i 
detta fall då informationen skall hålla betydligt längre än vid DM-metoden. Ju oftare 
man genomför tillståndsbedömningarna enligt BUILDER-metoden desto mer kan man 
lita på storleken på underhållsskulden och fastighetens skick, men rimligt är att 
genomföra dem ungefär vart 6e-10e år vilket är hälften så ofta som DM-metoden och 
mycket mer ekonomiskt fördelaktigt. BUILDERs fastighetsförvaltningsprogram är till 
att följa en fastighet hela dennes livscykel och är ett mycket långsiktigt program. 
BUILDER har en lång planeringshorisont och visar bland annat på det mest kostnads-
effektiva tillfället att genomföra underhålls- och renoveringsåtgärder, bestämmer 
försämringshastigheter och förutsäger framtida förhållanden vilket är flera stor fördelar.  

Current plant value-metoden (CPV): Är en formelbaseradmetod. Fördelen med 
formelbaserade metoder är att de inte är lika resurskrävande som tillståndsbedömnings- 
och livscykelbaserade metoder. Dessa typer av modeller kan vara rimligt att använda 
vid början av förvaltningsprocessen för att ta reda på vad underhållsbudgeten bör ligga 
på varje år, men när en fastighet har några år på nacken är en tillståndsbedömning av 
fastigheten det enda sättet att få ett ”korrekt” svar på om fastigheten har en underhålls-
skuld och i så fall hur stor den är. CPV-metoden som bara använder sig av matematiska 
formler från byggnadens ursprungliga kostnad och kan medföra kostnadsmässiga 
konsekvenser i form av att fullt fungerande komponenter som byts ut innan dess 
faktiska livscykel är uppnådd då man endast kontrollerar uppgifter från exempelvis 
tillverkare om den planerade livslängden. Genomförs en tillståndsbedömning kommer 
komponenternas faktiska tillstånd att uppmärksammas och även icke akuta problem 
kommer uppmärksammas och ge fastighetsägaren en chans att göra något åt problemet 
innan det blir kritiskt. Detta gör inte beräkningsmodeller som endast bygger på formler, 
de visar bara vad underhållsskulden borde vara vid en viss ålder av byggnaden men inte 
vad den faktiska underhållsskulden är. En svaghet är att CPV-metoden har en kort 
planeringshorisont som bygger på en årlig kostnad, planeringshorisonten är en viktig 
del i en beräkningsmodell då det tar tid att börja betala av underhållsskulden när man 
väl tagit reda på hur stor den är. 

Plant replacement value-metoden (PRV): Är en anläggningsvärdesbaserad metod 
som är en form av formelbaserad metod. De föränderliga storheterna som ofta finns i 
beräkningarna är vanligtvis fastighetens ålder, typ av konstruktionslösning samt vilken 
typ av anläggning. Utöver föregående storheter ingår även historisk data så som 
exempelvis kostnaden av föregående års kostnad av underhåll. PRV-metoden har en 
stor fördel jämfört med DM-metoden och BUILDER-metoden och det är att den är 
mindre resurskrävande. Detta gör att PRV-metoden lämpar sig bättre för fastighetsägare 
med mindre resurser. Nackdelen med PRV-metoden och formelbaserade överlag är att 
kunskap om fastighetens skick saknas, därför anses metodens resultat vara ett viktat 
resultat, vilket medför att det blir svårare att ta beslut kring underhållsfrågor inom 
förvaltningsprocessens olika skeden då man inte har riktiga belägg för storleken på 
underhållsbehoven. 
Formelbaserade metoder är bra att användas som riktmått i början av processen för att 
sedan följa upp med kontinuerliga tillståndskontroll. För en stärkande fastighets-
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ekonomi krävs en god översikt, därför kan en mindre resurskrävande metod såsom 
PRV-metoden vara till en fördel då även större organisation som till exempel 
kommunala företag som har ett stort fastighetsbestånd för att få en översiktlig summa 
på hur stor underhållsskuld som finns. En styrka PRV-modellen har gentemot andra 
formelbaserade metoder så som CPV-metoden, är att modellen beräknar kostnaden för 
att ersätta hela fastigheten, med en identisk fastighet med samma/likvärdig funktion och 
storlek samt att den har en något längre planeringshorisont. 

 

5.1.2 Litteraturstudie och intervju 
En fastighet består av olika byggkomponenter som åldras och slits med tiden. Alla 
byggkomponenter har olika lång planerad livslängd. Underhålls inte dessa bygg- 
komponenter skapas en underhållsskuld vilket är kostnaden för att få tillbaka en 
byggkomponent till sitt ursprungliga tillstånd och standard, vilket verifierar det som på-
stås i teorin fastighetsekonomi samt intervjun. Att underhållsskulden uppstår kan bero 
på många olika faktorer. En vitala faktor att underhållsskulden uppstår är kostnads-
hinder då de flesta beslut görs beroende på hur stor en utgift är, vilket verifierar det som 
påstås i teorin underhållsskuld. Beslutsfattare ser ofta bara en stor utgift i nuläget och 
kan inte se att livscykelkostnaden av åtgärden blir lägre om man tar hand om 
fastigheterna, jämfört med om de inte tar hand om dem och behöver investera i en ny 
fastighet långt innan den planerade livslängden. 

Att det finns kostnadshinder beror antingen på att det inte finns några finansiella medel 
att betala av underhållsskulden med eller att de finansiella medel som finns spenderas 
på annat än nödvändigt fastighetsunderhåll. Att dessa två olika hinder finns beror först 
och främst på okunskap. Har beslutsfattare inte någon aning om att det finns en 
underhållsskuld kan de inte spara pengar och planera för att betala av den. Om 
beslutsfattare har kunskap om att det finns en underhållsskuld men ändå inte finansierar 
för det behövliga underhållet har de då ofta okunskap om konsekvenserna av att skjuta 
upp det nödvändiga underhållet, ser de bara en siffra är det inte alltid tillräckligt för att 
offentliga tjänstemän och allmänheten ska kunna tolka underhållsskulden och de agerar 
därför inte, vilket verifierar det som påstås i teorin underhållsskuld. 

Inställningen hos beslutsfattare är en viktig faktor till att underhållsskuld uppstår och 
inte betalas av. Är inställningen till underhåll att reagera och åtgärda när problemen väl 
uppstår, ett i taget? Eller försöker fastighetsägaren underhålla och förebygga så att 
problemen inte ska uppstå?   

Den främsta anledningen till varför det är viktigt att inte skapa en underhållsskuld eller 
betala av den när den uppstår är för att de kritiska åtgärderna som uppstår då en bygg-
komponent förlorar sin funktion och går sönder är mycket kostsammare än de 
förebyggande åtgärderna samt att en kritisk åtgärd kan drabba fler delar i en byggnad 
än bara just den komponenten som gått sönder, vilket verifierar det som påstås i teorin 
underhållsskuld. Exempelvis om ett tak faller in eller en vattenledning går sönder leder 
det inte endast till att just den komponenten behöver bytas ut eller repareras utan även 
till att flertalet byggkomponenter drabbas av vattenskada vilket kräver ett mer om-
fattande renoveringsprojekt än vad som hade behövts om underhållet hade förebyggts. 

Underhåll och reparationer på fastigheter anses alltså ofta vara en låg prioritetsfråga 
inom den offentliga sektorn eftersom fastighetsförvaltare inte har den nödvändiga 
information de behöver för att kunna göra slagkraftiga argument till ledningen om 
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behövlig finansiering, detta kan de få genom att göra tillståndskontroller av 
fastighetsbeståndet och tydligt ta fram siffror på hur stor underhållsskulden är.  

Bygg- och projekteringsskedet i byggprocessen har koppling till vilken kvalitet bygg-
naden kommer få och därmed vilken mängd underhåll som kommer vara nödvändigt 
för att hålla byggnaden i ett bra tillstånd, vilket verifierar det som påstås i teorin bygg-
processen. Viktigt att poängtera är att dålig projektering är ej uppkomsten av en 
underhållsskuld, snarare mängden underhåll som kommer uppstå. Fastighetsägaren 
kanske sköter underhållet noga alltså skapas inte en underhållsskuld även fast kvaliteten 
på bygg-naden från grunden är sämre. Kravet för att underhållsskulden tas upp är bland 
annat engagemang från samtliga parter i byggprocessen samt att byggherren har en lång 
planeringshorisont och inte tänker på ekonomisk vinning på kort sikt, vilket verifierar 
det som påstås i teorin fastighetsekonomi. Här finns olika prioriteringar om byggherren 
är den som skall förvalta fastigheten eller om den skall säljas för en vinning. Skall 
byggnaden brukas av byggherren byggs ofta fastigheten med en högre kvalitet jämfört 
med om den skall säljas. 

Privata företag jämfört med offentliga sektorn värderar underhåll på olika sätt. Privata 
företag bygger fastigheter för att exempelvis tillverka en vara som kanske bara är på 
marknaden i 10 år och har därefter ingen nytta av fastigheten, jämfört med den 
offentliga sektorn som bygger sina fastigheter för att bruka dem betydligt längre och 
behöver därför tänka mer på underhållsarbetet.  

Den främsta anledningen till att en fastighetsägare erhåller sina fastigheter är i många 
fall för att generera någon slags ekonomisk vinning. Genom analysering av det 
teoretiska ramverket och av intervjun har den aspekt som visats mest betydande för 
beslutsfattare vara kapitalinvesteringen. Den miljömässiga och sociala hållbarheten har 
såklart också betydelse men vad som alltid kommer väga tyngst är den ekonomiska 
hållbarheten. Genom att reagera i tid kan man utesluta onödiga extra kostnader som en 
underhållsskuld kan leda till. 
 
 

5.2 Frågeställning 1 
Hur uppstår underhållsskulden samt vilka konsekvenser medför den? 
Besvarades genom litteraturstudie samt en intervju. 

Underhållsskulden uppstår på grund av ålder och slitage. Kostnadshinder och brist av 
kunskap om underhåll är orsakerna till varför underhållsskulden inte betalas av. Att det 
finns kostnadshinder beror på att det inte finns några finansiella medel att betala av 
underhållsskulden med eller att de finansiella medel som finns spenderas på annat än 
nödvändigt fastighetsunderhåll. Inställningen till underhåll hos beslutsfattare är en 
avgörande faktor i om underhållsskulden uppstår och i så fall också om den betalas av. 

Den främsta anledningen till varför det är viktigt att inte skapa en underhållsskuld eller 
betala av den när den uppstår är för att de kritiska åtgärderna som behövs då en 
byggkomponent förlorar sin funktion och går sönder är mycket kostsammare än de 
förebyggande åtgärderna, samt att ett kritiskt läge kan drabba fler delar i en byggnad än 
bara just den komponenten som gått sönder. Konsekvenserna av underhållsskulden är 
kapitalförstörelse i form av dyra reparationer, ombyggnader och tillbyggnader samt 
förkortad livslängd på fastigheter. 
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5.3 Frågeställning 2 
På vilka grunder är de existerande beräkningsmodellerna utformade? 
Besvarades genom litteraturstudie. 
 
Utifrån de beräkningsmodeller som undersökts i examensarbetet, kom det fram att 
beräkningsmodeller kan delas in i fyra olika kategorier: 

• Formelbaserade (Metod som baserar beräkning och planering enbart i data , 
och formler. Denna metod bortser från övriga faktorer som till exempel 
skicket av fastigheten.) 

• Anläggningsvärdesbaserade (Metoden baserar budgeten för underhåll att vara 
en procentandel av kostnaden att helt ersätta anläggningen med en av samma 
kapacitet.) 

• Livscykelbaserade (Metoden har värdefulla verktyg i att förutsäga fastighetens 
försämringshastighet.) 

• Tillståndsbaserade (Metod som är baserad på standardiserad tillstånds-
inspektioner av fastigheten för att ta reda på storleken av underhållsskulden.)  

Beräkningsmodeller kan vara uppbyggd enligt en av dessa specifika kategorier eller 
vara uppbyggd av flera av kategorierna. PRV-metoden är anläggningsvärdesbaserad, 
CPV-metoden är formelbaserad, BUILDER-metoden är tillstånds- och livscykel-
baserade och DM-metoden är tillståndsbaserad. 
 
 

5.4 Frågeställning 3 
Vilka styrkor respektive svagheter har de olika beräkningsmodellerna för under-
hållsskuld? 
Besvarades genom dokumentanalys samt litteraturstudie. 

CPV-metoden är en formelbaserad modell, som används för att kalkylera en budget för 
fastigheten vid en specifik tidpunkt. Beräkningsmodellens styrka är att den är lätt att 
förstå då den använder sig av enkla parametrar som inte kräver stort kunnande inom 
ämnet underhållsskuld samt att metoden är resurssnål. Beräkningsmodellens svaghet 
ligger i avsaknaden av trovärdigheten inom litteratur, att modellen har en kort (0-3 års) 
planeringshorisont, samt att CPV-metoden inte tar vare sig tillståndsbedömning eller 
livscykelkostnad i åtanke i sina beräkningar vilket ger ett mindre precist mått på 
underhållsskulden och försvårar längre underhållsplanering. CPV-metoden fick totalt 6 
poäng i jämförelseanalysen.  
 
NASA Deffered Maintenance-metoden är en modell som använder sig av tillstånds-
bedömningar av fastigheten i sina beräkningar. Tillståndsbedömningen är en stor styrka 
då det ökar säkerheten på beräkningen av underhållsskulden. Beräkningsmodellen har 
trovärdighet inom litteratur samt att den lätt kan beskrivas till personer som inte har 
bakgrund inom fastighetsbranschen i så kallade lekmanatermer. En svaghet är att den 
inte har en så lång (3-5 års) planeringshorisont samt att den inte tar livscykelkostnaden 
på fastigheten i åtanke vilket medför att dessa tillståndsbedömningar behöver göras 
oftare för att ha koll på underhållsskuldens storlek. En svaghet är även att metoden är 
resurskrävande. DM-metoden fick totalt 18 poäng i jämförelseanalysen.  
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BUILDER-metodens beräkningar baseras av både tillståndsbedömningar av fastigheten 
samt dess livscykelkostnad. Detta är två stor styrkor då det ökar säkerheten i 
beräkningarna av underhållsskuld samt underlättar vid längre underhållsplanering. En 
styrka är att modellen har en lång (10-30 års) planeringshorisont. En styrka är även att 
modellen har trovärdighet inom litteratur. Beräkningsmodellens svaghet ligger i det 
faktum att det dataprogram som används för att beräkna underhållsskulden till denna 
metod har en medelstor inlärningskurva och är svårare att förklara. En svaghet är även 
att metoden är resurskrävande. BUILDER-metoden fick totalt 23 poäng i jämförelse-
analysen.  
 

PRV-metoden är en anläggningsvärdesbaserad modell vilket är en typ av formelbaserad 
metod. Styrkorna med denna modell är att den har trovärdighet inom litteratur och är 
lätt att förstå då den använder sig av enkla parametrar som inte kräver stort kunnande 
inom ämnet underhållsskuld samt att metoden är resurssnål. PRV-metoden används för 
att kalkylera en budget för fastigheten vid en specifik tidpunkt. Svagheten med denna 
typ av metod är att beräkningarna blir mindre precisa med tiden och har därmed inte en 
så lång (3-5 års) planeringshorisont. En stor svaghet är att PRV- metoden inte tar vare 
sig tillstånds-bedömning eller livscykelkostnad i åtanke i sina beräkningar vilket ger ett 
mindre precist mått på underhållsskulden och försvårar längre underhållsplanering. 
PRV-metoden fick totalt 8 poäng i jämförelseanalyen.  
 
 

5.5 Koppling till målet 
Målet med studien är att ge fastighetsägare kunskap om beräkningsmodeller för 
underhållsskuld så att de själva kan välja den mest passande för deras verksamhet.  

Men för att få fastighetsägare att inse varför de ska välja en beräkningsmodell för 
underhållsskuld behövs först upplysning om hur underhållsskulden uppstår och varför 
det är viktigt att betala av den, alltså upplysa om vilka konsekvenser underhållsskulden 
medför. Resultatet av första frågeställningen är att underhållsskulden uppstår av ålder 
och slitage, detta är något som lättast kan påverkas i byggprocessen där kvaliteten på 
fastigheten bestäms. Men orsaken till att många fastighetsägare inte betalar av 
underhållsskulden är att de inte har tillräcklig kunskap om underhåll eller vilka 
konsekvenser eftersatt underhåll leder till samt att det inte finns tillgängliga finansiella 
medel för att betala av underhållsskulden. Vet en fastighetsägare inte om att det finns 
en underhållsskuld kan de heller inte sätta av pengar för att betala av den. Därför 
redovisar resterande två frågeställningarna tydligt uppbyggnad, styrkor och svagheter 
för varje beräkningsmodell som jämförts i studien. Beräkningsmodellerna är ett verktyg 
för fastighetsägaren för att ta reda på fastighetsbeståndets tillstånd och om det finns en 
underhållsskuld, och i så fall hur stor den är.  

Beräkningsmodellerna för underhållsskuld kan appliceras och modifieras till fler 
användningsområden än fastighetsbranschen exempel på användningsområden kan 
vara maskiner och objekt inom industri eller militär och studien kan därför rikta sig mot 
fler än fastighetsägare. 



Diskussion och slutsatser 

36 

6 Diskussion och slutsatser 
I detta kapitel sammanfattas resultatet av studien, samt diskussion om bland annat hur 
vi arbetat och det vi kommit fram till. 
 
 

6.1 Resultatdiskussion 
Resultatet i samtliga frågeställningar håller en hög trovärdighet eftersom vi valt att 
endast använda data som håller hög validitet och reliabilitet.  

En förbättring vi ser för att tydliggöra resultatet är att dela upp den första fråge-
ställningen i två skilda frågeställningar. I övrigt anser vi att samtliga frågeställningar är 
korrekt och entydigt formulerade, detta har underlättat de övriga delarna av arbetet då 
vi inte behövt diskutera frågeställningarna samt innebörden av dem. 

Resultatet av analysarbetet är användbart eftersom frågeställningarna är besvarade på 
ett lättförståeligt sätt vilket vi anser vara viktigt då flertalet begrepp bland annat 
underhållsskuld kan vara svårbegripligt för en person som inte är insatt i ämnet. Syftet 
med den första frågeställningen är att ge fastighetsägare upplysning om hur underhålls-
skuld uppstår och varför det är viktigt att betala av den, alltså förklara vilka konse-
kvenser den medför, för att sedan ge förslag på hur de kan få bukt med problemet vilket 
vi ger förslag till i de övriga två frågeställningarna. Dessa två frågeställningar redovisar 
olika metoder som kan används för att beräkna underhållsskulden samt beskriver vilka 
styrkor och svagheter som de olika metoderna har. Studien med beräkningsmodeller för 
underhållsskuld har hög validitet samt reliabilitet, eftersom forskningen är grundligt 
utförd och kategoriserad. Vi anser frågeställningarna har ett logiskt samband vilket 
ökar reliabiliteten av arbetet. 

Analysarbetet av beräkningsmodellerna utmynnar i ett resultat som är användbart för 
att ge fastighetsägare en grund att bedöma vilken modell som passar bäst för deras 
verksamhet. En stor styrka är att bedömningsmallen som vi skapat är mycket genom- 
arbetad och det finns tydliga kriterier som definierar de olika betygen, den är även upp-
byggd på ett objektivt sätt vilket gör att den inte är begränsad till att användas i detta 
specifika fall vilket ökar validitet och reliabilitet. En svaghet med bedömningsmallen 
är att viktningen av de olika bedömningskategorierna, man kan definitivt diskutera 
kring hur betydande de fem kategorierna är jämfört med varandra och detta är mer en 
subjektiv bedömning men grundas i teori, vilket sänker validitet och reliabilitet en 
aning. 

En svaghet i resultatet är att det inte gått att uppskatta en kostnads- och tidsjämförelse 
mellan beräkningsmodellerna vilket i alla organisationer är en mycket viktig faktor i 
valet av metod. Det enda priset vi funnit är kostnad per kvadratfot för att genomföra en 
tillståndskontroll, $0.30 till $1.50 per kvadratfot (NASA, 2003) i 2003 års penningvärde 
i amerikanska dollar. Men utöver detta krävs även en kostnad för konsulttimmar för att 
beräkna värdet av underhållsskulden vilket varierar mycket beroende på hur stort 
fastighetsbestånd man skall utvärdera. Vi har inte funnit vad den datorbaserade 
beräkningsmodellen BUILDER kostar att införskaffa vilket också är en stor lucka i att 
kunna jämföra kostnader. 
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En till svaghet är att ingen av beräkningsmodellerna tar hänsyn till vilken miljö en 
fastighet befinner i, en fastighet som används som en industri jämfört med ett bostads-
hus, varierar slitaget i hög grad. Det är endast tillståndskontroller som kan se att för-
sämringen sker fortare i industribyggnaden och alltså är BUILDER eller DM-metoden 
ett bättre alternativ.  

En svaghet i resultatet vilket sänker validitet och reliabilitet är att det hade varit bra med 
en större verklighetsförankring i ett företag som faktiskt använt dessa beräknings-
modeller och höra deras åsikter om dem.  

En styrka i resultatet är att det tillför behövlig kunskap i den Svenska fastighets-
branschen. Beräkningsmodellerna är utöver ett verktyg för att behandla storleken på en 
underhållsskuld, även ett verktyg för hållbar utveckling. På lång sikt är det ekonomiskt 
hållbart för en organisation att underhålla sitt fastighetsbestånd då underhållsskulden 
leder till kapitalförstörelse vilket förkortar fastigheternas livslängd. Att sköta under-
hållet leder även till en mer social hållbar utveckling då underhållsåtgärder för att 
bibehålla standarden leder till ökad trivsel för hyresgästerna samt en mer ekologiskt 
hållbar utveckling där det är mer lukrativt att underhålla fastighetsbeståndet istället för 
att riva och bygga nytt och på så sätt minska påfrestningen på miljön. 

Att bland annat NASA och Departement of Defense använder sig av och arbetat fram 
verktyg för att beräkna underhållsskuld beror på att de har historiskt sätt har stor 
kunskap om underhåll och insett att det är väldigt viktigt. De har insett vad som kan ske 
och hur kostsamt det blir om man inte underhåller fastigheter, kunskap som ofta saknas 
hos både den privata och offentliga sektorn.  
 
 

6.2 Metoddiskussion 
Metoderna som använts i examensarbetet är enligt oss de som varit mest lämpade för 
den typ av studie som genomförts samt de frågeställningar vi formulerat. Samtliga 
metodval tillämpades väl då vi inledde arbetet med att noga studera vad varje metod 
innebar ibland annat böckerna, “Vetenskaplig Metod”, “Forskningsmetodikens 
Grunder” samt “Hur kan du veta om något är sant?”. Metoderna vi använt har fungerat 
mycket bra för oss då vi fått fram ett resultat till samtliga frågeställningar. Något vi 
skulle vilja korrigera om vi börjat om från början är att utöka antalet intervjuer samt 
intervjua något företag som faktiskt använder någon av de beräkningsmodeller vi 
jämfört i studien och anledningen till det är att vi inte hittat något Svensk företag som 
gör det.  

Ett annat sätt att angripa problemet skulle kunna vara med en fallstudie, där man 
tillämpar de beräkningsmodeller som studerats. Anledningen till att vi valde bort denna 
metod är eftersom vi anser att tidsramen vi haft inte skulle räcka.  

Ett annat sätt att angripa problemet skulle kunna vara med en enkätstudie bland 
fastighetsägare och ta reda på deras kunskap om underhållsskuld och hur denna i så fall 
hanteras, använder de beräkningsmodeller etcetera? En enkätstudie av detta slag skulle 
kunnat ge bättre underlag för de avgränsningar som gjorts, alltså vilka modeller som 
har studerats, men även gett underlag för viktningar i bedömningsmallen.  
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6.3 Begränsningar 
Resultatet i rapporten är generellt giltigt eftersom de begränsningar som bestämdes i 
början av arbetet är övergripande. Urvalet av beräkningsmodellerna bygger på att tre 
olika grunder som anses vara bland de vanligaste förekomna grunderna för beräknings-
modeller inom underhållsskuld. 
 
 

6.4 Slutsatser och rekommendationer 
Syftet med den första frågeställningen (”Hur uppstår underhållsskulden samt vilka 
konsekvenser medför den?”) är att få en breddad förståelse av underhållsskuld. 
Slutsatsen är den att främsta anledningarna till att en underhållsskuld uppstår är förutom 
ålder och slitage bland annat en stor brist på kunskap inom området, och strävan efter 
en snabb återbetalning av investeringen. Lärdomen av ovanstående slutsats är att den 
ger fastighetsägare inom både privata och offentliga sektorn, en grundförståelse av 
problemet och att problemet existerar. 
 
Förutom de beräkningsmodellerna som använts i studien anser vi att det finns möjlig-
heter till att utveckla dom. Dagens beräkningsmodeller är begränsade eftersom dom är 
grundade i Amerikansk data (kostnader, procentsatser med mer) en uppdatering skulle 
öka trovärdigheten, förenkla användning och utvecklingsarbetet i Sverige. 
 
Slutsatsen av de resterande frågeställningarna (”På vilka grunder är de existerande 
beräkningsmodellerna utformade?” samt ”Vilka styrkor respektive svagheter har de olika 
beräkningsmodellerna för underhållsskuld?”) är den att de flesta beräkningsmodellerna 
brister när det kommer till att ha en användbarhet inom alla typer av fastigheter, de är 
oftast nischade på en specifik grupp av fastigheter.  
 
Med vår studie vill vi belysa problemen med underhållsskuld och öka intresset för de 
verktyg som hanterar problemet. Vi vill få fastighetsägare att ändra om sitt tankesätt 
från att endast reagera när det uppstår ett kritiskt läge till att se på underhållskostnader 
i ett livscykelkostnadsperspektiv. Vi anser att de resultat som finns i vår studie om 
underhållsskuld är en viktig del i att hjälpa fastighetsägare ge sina fastigheter ökad 
livslängd, och minska de ekonomiska, miljömässiga och sociala konsekvenser som 
underhållsskulden har på samhället och det egna företaget. Vi rekommenderar 
fastighetsägare att använda sig av beräkningsmodeller och tillståndskontroller i sina 
underhållsplaner. 
 
 

6.5 Förslag till vidare forskning 
Vi skulle vilja se en studie runtomkring förbättringen av beräkningsmodellerna. För 
detta krävs att antalet beräkningsmodeller som analyserar utökas. 
 
Vi anser också att Sverige saknar en plan för att behandla underhållsskuld framförallt 
inom standardisering av kontroll och dylikt. Därför skulle vi vilja se en studie 
runtomkring det området i samarbetet med exempelvis boverket. En fördjupande studie 
kan göras som styrker betygsmodellen, exempelvis med en fokusgrupp eller fallstudie.
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Bilagor 
Bilaga 1-Intervjuformulär  

Bilaga 2- Jämförelseanalys 



INTERVJUFORMULÄR 
• Varför anser ni underhållsskulden uppstår?

Det är relativt självklart det är för att fastigheter åldras och slits, sen kan underhållsskuld accelerera.
Som ett litet slitage som man låter den fortgå och då och om man låter det växa för långt då växer
skulden exponentiellt och tillslut kan det bli dyrare att rätta till det än att bygga en ny fastighet om det
går för långt. Allting bottnar i att saker och ting åldras eller slits men just att skulden ökar
exponentiellt, det har inte många riktigt klart för sig. Men att en uppstår är en sak men att det växer är
fastighetsägarens ansvar.  Om du inte betalar av skulden d.v.s. åtgärdar fel o brister tillräckligt snabbt
riskerar man att få en oproportionerlig åtgärd som blir för dyr.

• Hur anser ni att man kan förebygga underhållsskuld?
Jag anser att det är två delar, dels att man är medveten om att byggnader slits och då ta fram
underhållsplaner som är förebyggande som man sedan kompletterar med tillståndskontroll. Sedan så
kan man planerna vara lite flexibla. Eftersom ex. statusen är en annan men fastighetens kontroll säger
att den ska bytas då kan vänta med bytet eller tvärtom. Men då ska kontrollerna göras med kortare
intervall. Man ska också ha en ekonomisk planering. Där ligger problem också i att vissa ledningar där
man budgeterar för lite orsakar problem längre fram.

• Hur anser ni att man kan upplysa underhållsskulden?
Främst utbildning, eftersom okunskap är främsta anledningen. Få byggherrar har räknat på sin
underhållsskuld och tar man inte fram den, så existerar den. Synliggöra är viktigt, där kommer era
beräkningsmodeller in.

• I vilket skede (i byggprocessen) anser ni att underhållsskulden är lättast att påverka?
I projekteringsfasen, men det är viktigt att beställare och entreprenör är professionella och har samma
förväntningar. Beaktningen av livscykelkostnaden gör att prislappen skiljer där en initialt dyr
investering ger en minskad livscykelkostnad, men en billig investering gör att livscykelkostnaden ökar
markant. Viktigt att jämföra livscykelkostnaden samt att lägga krut på projekteringsskedet.

• I vilket skede (i förvaltningsprocessen) anser ni att underhållsskulden är lättast att påverka?
Man måste redan i början förvaltningsskedet upprätthålla underhållsplaner, ju tidigare desto bättre.
Tänker man inte i dom banorna så tänker man inte med underhållsskuld i åtanke. Det är viktigt att
förhindra att många småproblem staplas på varandra, det är då underhållsskuld eskalerar. Man ska tänka
proaktivt.

• Är underhållsskuld en viktig faktor att räkna med oavsett vilken fastighet/anläggning?
Ja både för privata och offentliga. Men troligtvis viktigare för offentliga eftersom staten finansieras av
skatter och drivs av långsammare beslut.

• Kan staten bidra på något sätt till att underhållsskuld motverkas (exempelvis standardisering etc.)
På sätt och viss gör staten det redan genom ex. bygglov och svensk byggstandard d.v.s.
projekteringsstadiet men inte utöver det. Man skulle kunna gör en likt den som finns på
hissanordningar och lyftanordningar. Jag tror det ska finnas fritt val för ägare att välja den modell som
passar dom, men man ska främst sälja in underhållsskuld till byggherrar och fastighetsägare.
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• Har ni några förslag på hur man ska underlätta förståelsen av underhållsskuld (för byggherrar
eller för personer som äger fastigheter men har lite förståelse av underhåll)?
Med sådana rapporter som ni håller på med just nu. Synliggöra att underhållsskuld existerar,
konsekvenserna av den och det verktyg som finns. Missionera detta.

• Vilka konsekvenser medför underhållsskulden?
Främst kapitalförstörelse. Fastighetens funktion försämras ju längre man väntar desto dyrare blir det.

• Vilka styrkor respektive svagheter har de olika beräkningsmodellerna för underhållsskuld?
DM är bra strukturerad och logisk. Sen kan man fråga sig hur man får fram alla parametrar för beräkningar
ex. nuvärdet av ett tak. Ett sätt att göra det på är att ex. göra som i industrier och då kollar man
brandförsäkringsvärdet. Sen måste man kunna fördela det mellan ex. konstruktion, fasad etc. Builder såg
mest attraktiv ut av de resterande modellerna.

• Vilka kriterier anser ni att en beräkningsmodeller ska bedömas på?
Dom får inte vara för komplicerade. Viktigt att poängtera att modellerna inte ger exakt decimalvärde utan

ett värde mellan tummen och pekfingret.

• Vad kännetecknar en bra beräkningsmodell? (Tidskrävande, kostnadskrävande, noggrannhet på

uträkningen etc.)

Man måste tänka över vilken typ av fastighet. Eftersom vissa komponenter som är livsviktiga går sönder så

måste man skrota hela objektet. Det är subjektivt vad varje fastighetsägare anser vara en bra modell. Ju mer

tillståndsbaserad desto bättre eftersom de underlättar planeringsarbetet, även livscykelkostnaden är viktigt.

• Hur anser ni att rapporten tar upp/behandlar ovanstående frågor?
Angreppssättet är bra, eventuellt mindre antal beräkningsmodeller så att man får mer djupgående
förståelse.
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Jämförelseanalys 
Jämförelseanalysen redovisas i tabellform där fem kategorier (planeringshorisont, 
trovärdighet inom litteratur, förståelse, livscykelbaserad, tillståndsbedömningsbaserad) 
för respektive beräkningsmodell betygssätts. Andelen poäng varje kategori erhåller 
summeras ihop och ger totalbedömningen av den beräkningsmodellen. Bedömnings-
mallen är utformad av författarna.  

Betygskriterier för beräkningsmodellerna samt total bedömning: Bedömningen 
genomförs i tre betygssystem. Betygssystem 1 berör kategorin planeringshorisont. Betygs-
system 2 berör och kategorin förståelse. Betygssystem 3 berör kategorierna, trovärdighet 
inom litteratur, livscykelbaserad och tillståndsbedömningsbaserad. 

Betygssystem 1: Betygssätts utifrån två bedömningar som multipliceras med varandra. 
Första steget i bedömningen av kategorin är en fyrgradig skala där den kan erhålla 0.5, 
0.75, 0.917 eller 1 poäng beroende på beräkningsmodellens egenskaper. Därefter skall den 
första poängen multipliceras med en faktor som visar på hur viktig kategorin är med 
avseende på resultatet. 

Betygssystem 2: Betygssätts utifrån två bedömningar som multipliceras med varandra. 
Första steget i bedömningen av kategorin är en tregradig skala där den kan erhålla 0.5, 
0.75, eller 1 poäng beroende på beräkningsmodellens egenskaper. Därefter skall den första 
poängen multipliceras med en faktor som visar på hur viktig kategorin är med avseende på 
resultatet. 

Betygssystem 3: Betygsätts utifrån två bedömningar som multipliceras med varandra. 
Första steget i bedömningen av en kategori är att granska om beräkningsmodellen innehar 
den kategori (Ja/Nej), detta steg är en tvågradig skala. Innehar beräknings-modellen en 
kategori (Ja) får den 1 poäng, innehar inte beräkningsmodellen en kategori (Nej) får den 0 
poäng. Därefter skall den första poängen multipliceras med en faktor som visar på hur 
viktig kategorin är med avseende på resultatet. 
Poängen från samtliga fem kategorier summeras därefter vilket ger en allmän be-dömning 
av beräkningsmodellerna. 

Planeringshorisont: Första delen av betyget för planeringshorisont sätts beroende på hur 
bra en metod står emot tiden, det vill säga om parametrarna i beräkningarna är känsliga för 
exempelvis valutakurs. Det finns naturliga uppdelningar inom planeringshorisonten där 
vissa intervall har mer värde än andra. Därför bör poäng-ökningen inte vara lika hög vid 
alla intervall.  Mellan 0-3 års planeringshorisont ges 0.5 poäng, 3-5 års planeringshorisont 
ges 0.75 poäng, 5-10 års planeringshorisont ges 0.917 poäng och 10-30 års planerings-
horisont ges 1 poäng vilket styrks från teorin underhållsskuld. Planeringshorisonten är en 
viktig del i en beräkningsmodell då det tar tid att börja betala av underhållsskulden när 
man väl tagit reda på hur stor den är. Kategorin planeringshorisont skall därför 
multipliceras med faktorn 4 vilket grundas från teorin underhållsskuld.  
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Förståelse: Första delen av betyget för förståelse sätts utifrån en tregradig skala. 
Betygskriteriet för 1 poäng förutsätter att beräkningsmodell är lättförståelig samt att 
logiken bakom den är lättförklarad, och beskrivas i lekmannatermer för en person som inte 
är insatt i ämnet. Betygskriterier för 0,75 poäng förutsätter att beräkningsmodellen vissa 
svagheter när det kommer till förståelighet, för en person som inte är insatt i ämnet kräver 
modellen en förklaring från en konsult eller dylikt. Betygskriterier för 0,5 poäng innebär 
att modellen är svårförståelig och innehåller många tekniska termer, samt de parametrar 
som ingår i beräkningsmodellen är komplicerade och är svåra att förklara för en person 
som inte är utbildad eller har erfarenhet inom området. Förståelsen av beräkningsmodellen 
är en viktig faktor för att få en bra uppskattning av underhållsskulden och därför 
multipliceras kategorin förståelse med faktorn 4 vilket grundas i teorin underhållsskuld.  

Trovärdighet inom litteratur: Första delen av betyget sätts enligt den trovärdighet som 
modellen har. Grunden utgår ifrån det empiriska data som stödjer modellen, och den 
validitet samt reliabilitet det data har. Betyget sätts utifrån en två gradig skala med 
bedömningen Ja eller Nej. Om bedömningen är Ja betyder det att modellens empiriska stöd 
är stort både inom reliabilitet och validitet, detta ger 1 poäng. Blir bedömningen Nej, 
betyder det att beräkningsmodellen har bristande eller ingen trovärdighet inom empirisk 
data vilket ger 0 poäng. Kategorin trovärdighet inom litteratur, har inte så stor inverkan på 
modellens resultat och multipliceras därför med faktorn 1.  

Metod som är tillståndsbedömningsbaserad: Första delen av betyget sätts beroende på 
om beräkningsmodellen är tillståndsbedömningsbaserad eller inte (Ja/Nej). Är inte 
beräkningsmodellen tillståndsbedömningsbaserad får den betyget Nej vilket resulterar i 0 
poäng. Är den tillståndsbedömningsbaserad får den betyget Ja vilket resulterar i 1 poäng. 
Metoder baserade på standardiserad tillståndsinspektioner är en bra branschstandard. En 
allmän ömsesidig förståelses från litteratur och branschexperter är att tillstånds-
bedömningsbaserade bedömningar ger den mest exakta förutsägelsen av underhålls-
skuldens storlek därför skall kategorin tillståndsbedömningsbaserad multipliceras med 
faktorn 10, vilket styrks från teorin underhållsskuld.  

Metod som är livscykelbaserade: Första delen av betyget sätts beroende på om 
beräkningsmodellen är livscykelbaserad eller inte (Ja/Nej). Är beräkningsmodellen inte 
livscykelbaserade får den betyget Nej vilket resulterar i 0 poäng. Är beräknings-modellen 
livscykelbaserad får den betyget Ja vilket resulterar i 1 poäng. De livscykelbaserade 
metoderna har värdefulla verktyg i att förutsäga fastighetens försämringshastighet vilket 
resulterar i att tillståndsbedömningar behöver göras mer sällan. Därför skall kategorin 
livscykelbaserad multipliceras med faktorn 6 vilket grundas i teorin underhållsskuld.  

Totalbedömning av respektive beräkningsmodell redovisas i figurerna 19, 20, 21 och 22 
nedan. 
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Figur 19. Redovisar totalbedömningen av CPV-metoden samt redovisning av uträkning. 

Figur 20. Redovisar totalbedömningen av DM-metoden. 
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Figur 21. Redovisar totalbedömning av BUILDER-metoden. 

Figur 22. Redovisar totalbedömning av PRV-metoden. 
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