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Forord

”Alla ménniskor ska ha hoég kvalitet i sitt boende” lyder Boverkets
vision. Nir det svenska bostadsbestandet blir allt dldre, sa blir for-
valtning och underhall av bostdder allt viktigare fér en hog kvalité i
boendet. Sarskilt har miljonprogrammets bostdder hamnat i cen-
trum fér uppmirksamheten. Under en kort period pa 1960- och
1970-talet byggdes néra en fjardedel av de svenska bostdderna som
finns idag. Hur har de underhallits? Vilket 4r deras framtida under-
hall?

Denna rapport dr framtagen pa uppdrag av Finansdepartementet.
De som arbetat med rapporten dr Martin Hedenmo (projektledare),
Madeleine Hjortsberg, Rolf-Erik Roméan och Paul Silfwerberg. Lena
Olofsson har varit projektsekreterare.
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Inledning

1.1 En allt viktigare samhallsfraga

Den laga nivan pa bostadsbyggandet innebdr att férvaltningen av
bostdderna blir en allt viktigare fraga. Det blir av central betydelseatt
ta hand om den befintliga bebyggelsen for att na de av riksdagen an-
tagna bostadspolitiska malen att ”alla ska ges férutsittningar att leva
i goda bostéder till rimliga kostnader och i en stimulerande och trygg
milj6 inom langsiktigt hallbara ramar. Boendet och bebyggelse-
miljon ska bidra till jamlika och virdiga levnadsférhallanden och
sdrskilt fraimja en god uppvéxt fér barn och ungdomar. Vid plane-
ring, byggande och forvaltning ska en ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet vara grunden {f6r verksamheten”. (Regleringsbrev
for Boverket 2002.)

Miljonprogrammet, dvs. de bostdder som byggdes 1965-1975,
utgor ndra en fjardedel av det svenska bostadsbestandet och har i
bérjan av 2000-talet kommit upp i en alder da bostdder vanligtvis
maste genomgéa omfattande underhallsinsatser: stambyten, bad-
rumsrenoveringar, byten av elinstallationer och ventilation. Dessa
ndédvindiga insatser stéller krav bade pa finansiella resurser och
utbildad arbetskraft.

Samtidigt har manga bostadsbolag haft ekonomiska svarigheter
under 90-talet till f6ljd av outhyrda ldgenheter, men ocksa till f6ljd av
stora rintekostnader efter det omfattande byggandet i slutet av 80-
talet och borjan av 90-talet och den féljande realrdntechocken. Detta
innebdr i stora delar av landet att de ekonomiska forutsédttningarna
ar sndvare bade for att méta dagliga krav pa underhall och for att
planera fér mer omfattande framtida underhallsinsatser.

Eftersatt underhall drabbar sjilvklart dem som bor i bostaden.
Framfor allt drabbas barn, dldre och funktionshindrade nar inom-
husklimatet férsdmras, det uppstar vattenldckor, hissar inte fung-
erar, ventilationssystemet behoéver bytas ut eller trapprécket dr 16st.
En daligt underhallen bostad upplevs ofta som en otrygg bostad.

Att eftersdtta underhallet 4r i regel dalig fastighetsekonomi. Akuta
reparationer ersitter samordnade och férebyggande atgérder.
Underhall ersétts med omfattande ombyggnadsinsatser som i det
svenska bruksvirdesystemet driver upp hyresnivaerna.
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Eftersatt underhall forstirker segregationen da mindre attraktiva
omraden blir &nnu mindre attraktiva. Det forstidrker ocksa de regio-
nala skillnaderna pa bostadsmarknaden da orter med bostadséver-
skott far &nnu svarare att locka till sig boende d&ven om dar skulle
finnas bade arbetsplatser och naturskéna omgivningar.

Eftersatt underhall innebér vidare att kostnader véltras 6ver fran
dldre generationer till yngre. Det innebér ocksa att samhéllets sam-
lade f6rmdgenhet urholkas.

1.2 Uppdraget

Boverket fick i mars 2002 i uppdrag att utreda bostadsbestandets
underhallsbehov, samt analysera vilka hinder det finns som kan
motverka att ett tekniskt motiverat underhall kommer till stand.
Uppdraget motiveras med den sjunkande ombyggnadsverk-
samheten under senare ar och darmed risken for ett férsdamrat skick
i bostadsbestandet. I regeringsbeslutet pekas vidare pa signaler fran
branschorganisationer om ett uppddamt underhallsbehov. I synner-
het har miljonprogrammets fastigheter nimnts i detta sammanhang.
Boverket ska kartldigga underhallssituationen i landets bostadsbe-
stand, och sérskilt om det finns ett uppddmt underhallsbehov.
Uppdraget giller f6rst och frimst flerbostadshus men ocksa smahus.
I regeringsbeslutet anférs att bostadsbestandet utgoér en betydande
del av samhillets totala férmoégenhet. Om inte bostddernas skick
upprétthalls, sa leder detta till 6kade krav pa reparationer och pa sikt
en viardeférsdmring. Ur réttvisesynpunkt ska ekonomiskt svaga
grupper inte hdnvisas till slitna och daligt underhéallna bostéder.
Eftersatt underhall 6kar pa sikt den enskildes boendekostnader.

Foljande fragor ska sérskilt belysas:

e Vilka dr mojligheterna att atgdrda underhallsbehovet och vad dr
de ekonomiska konsekvenserna av detta for samhallet, fastighets-
dgarna och de boende?

e Vad hidnder om inget gors?

e Hur paverkas underhallskostnaderna av den radande konkur-
renssituationen? Vad kan goras for att fraimja konkurrensen? Har
ska samrad ske med Kommissionen om konkurrens, kvalitet och
kostnader i byggsektorn.

Om underhallsverksamheten ligger under en niva som &r tekniskt
motiverad sa ska orsakerna till detta analyseras.

Hindrande regler fér modernisering och upprustning bor redovisas.

Boverket ska redovisa forslag till alternativa l6sningar for att upp-
ratthalla underhallet. Det &r da sérskilt 6nskvart att det skapas
incitament till ett kontinuerligt underhall av bostadsfastigheter. Har
ska bade kapitalforstéringsaspekterna och effekterna pa hilsa,
trygghet och trivsel beaktas.

Vidare ska miljokonsekvenserna av forslagen redovisas, inklusive
konsekvenserna for kulturmiljon och kulturvirden och konsekven-
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serna fér konkurrensen mellan olika grupper av fastighetsidgare —
sarskilt sma féretagare — ska uppmarksammas.

Uppdraget skulle enligt regeringsbeslutet redovisas senast den
30 april 2003. T december 2002 féreslog Boverket att fa redovisa
rapporten vid tva tillfillen. Detta férslag accepterades av regeringen
och slutdatumet fér rapporteringen korrigerades i enlighet med
detta.

Boverket gjorde en delrapportering den 28 april 2003 och hela
uppdraget slutrapporteras den 1 augusti 2003 med denna huvud-
rapport.

1.3 Projektorganisation

For att planera utredningen, formulera uppdrag, samla resultat och
skriva en slutrapport bildades ett projektsekretariat pa Boverket be-
staende av enhetschefen f6r analysenheten Martin Hedenmo, som
varit projektledare, utredaren Madeleine Hjortsberg, experterna
Rolf-Erik Romdan och Paul Silfwerberg. Fr.o.m. januari 2003 har Lena
Olofsson varit sdrskild projektsekreterare.

En styrgrupp bildades med ansvar fér dialogen med Boverkets
ledning, den verksGvergripande resurssidttningen och den interna
kvalitetssdkringen. Styrgruppen har bestatt av divisionscheferna
Annika von Schéele och Ulf Troedson samt enhetscheferna Adrian
Radocea, bygg- och férvaltningsenheten, och Gunilla Mejegard,
bidragsenheten. Sekretariatet har varit ndrvarande och féredragande
pa styrgruppsmotena.

For den externa kvalitetssdkringen har anlitats Bo Mattsson,
Octopus f6érvaltnings AB, som fortlépande kommenterat resultaten.
Tva forskar- och diskussionsseminarier har hallits, det ena den
5 mars 2003 pa Boverket och det andra den 18 juni 2003 tillsammans
med SABO i Stockholm.

Dessutom har metoden diskuterats med docenterna Sonja Vidén
och Ingela Blomberg vid KTH.

Sarskilda uppdrag har lagts ut pa byggingenjor Stig Hedén kring
bostadsritter, byggnadshistoriker Urve Lepasoon kring varsamhets-
regelns tillimpning i PBL, docent Sonja Vidén och docent Ingela
Blomberg, BOOM-gruppen, KTH, kring bostadsbestandets moderni-
sering enligt statistiken, varsamhetskravet och hyreslagstiftningen.
For att utféra och sammanstélla enkdtundersékningarna har Markér
AB anlitats, medan Industrifakta har framstéllt underlag f6r konkur-
renssituationen inom underhall och reparation samt inom hiss-
installationsbranschen. Besiktningsforréittare Lars Fischer, Lars
Fischer Byggkonsult, har varit behjélplig med underlag fran besikt-
ningar och vid utformningen av en enkait till besiktningsforrittare.
Experten Lars Brask, Boverket, har tagit fram ett underlag for regel-
verket kring underhall, och utredaren Asa Karlsson, Boverket, ett
underlag kring hissbidrag. Utredaren Per-Olof Svensson, Boverket,
har gjort en genomgéang av smahusbestandet. Christina Johannesson
har framstillt kartorna.
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Sammanfattning

Sambhaillets mal att alla ska ha mojlighet till god boendestandard gél-
ler oavsett om man bor i en gammal eller ny bostad. Svensk bostads-
marknad har sedan 1970-talet kinnetecknats av en generellt sett hog
bostadsstandard, dar dldre hus i de flesta fall varken 4r omodernare
eller i simre skick dn yngre hus. De senaste aren har det dock funnits
tecken pa att fastighetsdgarna under 1990-talets krisar inte kunnat
halla underhallet av bostdderna pa en 6énskvird niva. Samtidigt star
de méanga bostdderna fran 1960-talet och 1970-talet sannolikt infor
ett omfattande underhallsbehov.

I detta uppdrag kartlagger Boverket underhallsbehovet i bostads-
bestandet, anger orsaker till eftersatt underhall och f6éreslar atgéarder
for att varaktigt minska risken for eftersatt underhall. Finns det ett
underhallsbehov som motiverar statliga insatser? Hur ska ett konti-
nuerligt, varsamt och kunnigt underhall av bostdderna sdkerstéllas?
Rapporten behandlar underhallsbehovet i hela bostadsbestandet
men med sérskild betoning pa flerbostadshusen och miljonpro-
grammets bostdder. Med underhall menar vi de atgédrder som ge-
nomfors for att uppréitthalla bostadens skick, dvs. dess olika funktio-
ner, och som inte &r skétsel. Reparationer dr underhall, liksom
stambyten, medan stddning &dr skétsel.

2.1 Statens ansvar

Staten kan ha skl att stimulera underhéllet av bostdderna utifran
andra utgangspunkter dn ansvaret f6r just underhall. T statens
bostadssociala ambition har det dock alltid funnits en strdvan att
bostadsbestandet ska ha en god standard, en stridvan efter "moder-
nisering”. Idag innebdr detta t.ex. 6kade krav pa att skapa ett till-
gingligt samhaille och en god inomhusmiljé. Ar 2020 ska byggnader
och deras egenskaper inte paverka hilsan negativt, heter det i ett av
inomhusdelmalen f6r miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6. Staten
ska ocksa striva efter ”vil fungerande och hallbara arbetsmarknads-
regioner med god serviceniva i alla delar av landet” och minska
segregationens negativa effekter.
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Darfor anser Boverket att dessa mal talar for ett 6kat statligt engage-

mang for ett vdl underhallet och modernt bostadsbestand. Daremot

ser vi inga sysselsédttningsskal till att staten i nuvarande arbetsmark-

nadssituation ska stimulera underhall och reparationer. Tvartom ser
vi stora framtida arbetskraftsproblem pa detta omrade, som snarast

talar for en offentlig strategi for ett 6kat arbetskraftsutbud.

2.2 Rekordarens bostader kraver stora framtida
insatser

Under de ndrmaste 15 till 20 aren kommer mellan 500 000 och

1300 000 lagenheter i flerbostadshus, framfor allt inom rekordarens
bostadsbestand (1961-1975), men ocksa i dldre delar av bestandet,
att behéva atgirda installationer och tekniska system som stammar,
el och ventilation men ocksa fénster, balkonger och fasader. Bosté-
derna har helt enkelt kommit upp i en alder dér dessa system enligt
erfarenhet bor bytas ut for att de boende inte ska drabbas av stan-
dardsdnkningar och bostddernas attraktivitet och kapitalviarde inte
forsdmras. Detta innebér sannolikt en tredubbling av takten i dessa
atgidrder jamfort med idag. Cirka 65 000 ldgenheter per ar berdknas
behova fa vatten- och avloppsledningar utbytta jamfort med drygt
20 000 per ar i bérjan av 2000-talet.

Aven i en betydande del av rekordarens sméahus behévs liknande
atgirder. Har finns det fortfarande ett betydande behov av under-
hallsinsatser till f6ljd av da oprévade tekniska l6sningar och sentida
ombyggnader t.ex. tilldggsisolering.

2.3 Det finns ett underhallsberg

De kartldggningar som genomforts fér detta uppdrag indikerar tyd-
ligt att underhallet av bostadsbestandet &r eftersatt. De visar att det
finns stora behov av underhallsinsatser i framtiden som kréver att
vasentligt storre resurser ldggs pa underhall. De visar ocksa att det
finns hogst varierande forutsédttningar att mota detta underhalls-
behov, regionalt och bland olika dgarkategorier. Vi bed6mer det
dock inte som meningsfullt att totalt férséka kvantifiera detta fram-
tida underhallsbehov.

2.4 Redan idag ar underhallet eftersatt

Det dr svarare att bedéma det redan eftersatta underhallet &n det
framtida underhallsbehovet. Boverket har i en enkét fragat savil all-
méannyttiga som privata fastighetsdgare om hur de bedé6mer eftersatt
underhall. SABO har déarefter sdrskilt undersokt de allménnyttiga bo-
stadsféretag som uppgivit till Boverket att de har problem med efter-
satt underhall och jamfért hur mycket dessa féretag de senaste tio
aren avsatt till underhall jamf6rt med den rekommenderade SABO-
nivan. I denna studie uppskattas det eftersatta underhéllet bland
SABO-foretagen till mellan 2,5 och 14 miljarder kronor, alltsa sadana
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investeringar som maste genomforas utdver det normala underhal-
let och utan hinsyn till framtida behov av mer omfattande atgérder.

Bland privata fastighetségare finns det inte nagon motsvarande
studie men sannolikt ligger underhallsnivan under nivan fér allmén-
nyttiga féretag. Bostadsféretagen uppger att miangden akuta repara-
tioner 6kar och att man star infor ett vixande underhallsbehov och
dé i synnerhet ett behov av yttre underhall.

2.5 Bostadsmarknadssituationens betydelse

Det finns ett tydligt ménster som visar att bedémningen av eftersatt
underhall framfér allt hdnger samman med bostadsmarknads-
situationen. Bostadsforetag pa orter som haft manga vakanta ldgen-
heter har ocksa haft mindre méijligheter att avsdtta medel till under-
hall. Det var ocksa i dessa orter som manga av "krisargangarnas”
(1987-1993) bostdder byggdes, vilket under en stor del av 1990-talet
innebar en kombination av outhyrda ligenheter och héga réante-
utgifter. Trots manga ar av bostadstverskott och rivningar sa har
manga kommuner fortfarande bostads6verskott och skulle behéva
riva. Daremot &r det ytterst fa bostadshus som behéver rivas eller
radikalt byggas om pa grund av ett daligt underhallsskick. Det ar
ocksé i kommuner med bostads6verskott som de allmannyttiga
bostadsféretagen i stérre utstrackning later ligenhetsunderhallet
inga i hyran, medan det i kommuner med bostadsbrist 4r vanligare
att foretaget "erbjuder” valfritt Iigenhetsunderhall. Detta kan dels
hinga ihop med att allménnyttiga féretag i orter med bostadséver-
skott ofta 4r mindre féretag med begridnsade resurser, men ocksa pa
att en hdg underhallsniva som ingar i hyran faktiskt uppfattas som
en god service av de boende i en situation ddr konkurrensen om
hyresgédsterna dr stark.

2.6 Sma och stora agare

Rapporten beldgger inte nagot tydligt samband mellan upplatelse-
form och eftersatt underhall. Privata dgare av flerbostadshus tycks,
enligt enkétsvar, i stérre utstrdckning dn allménnyttiga bostadsfore-
tag tillimpa samordnade ombyggnadsatgirder framf6r aterkom-
mande och kontinuerliga underhallsinsatser.

Bostadsforetagets storlek, dvs. méjligheterna att sprida kostnader
och risker 6ver fastighetsbestandet ar givetvis av stor betydelse foér
vilka fastighetsidgare som riskerar att fa ett eftersatt underhall. Den
privatisering av bostadsbestandet som skett sedan 70-talet med fler
smahus och fler fristaende bostadsréttsféreningar, framfor allt i
Stockholmsomradet, och ett 6kat inslag av spekulativt d4gande i
tillvixtomradena 6verhuvudtaget har ocksa inneburit varierande
forutsdttningar foér underhall. T en liten nybildad bostadsrittsféren-
ing dar medlemmar betalat dyrt f6r att képa ut sina tidigare hyres-
lagenheter finns det kanske en stor vilja att underhalla, men begréan-
sade forutsédttningar. Likasa kan motivationen att underhalla fastig-
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heter vara lag i en etablerad bostadsréttsférening, dir medlemmarna
utgdrs av dels unga minniskor som fortfarande inte etablerat sig pa
bostadsmarknaden, dels dldre médnniskor som inte sjédlvklart vill géra
omfattande investeringar for kommande generationer.

Manga av dgarna till de sméhus som byggdes under 1960- och
1970-talet har bott dir sedan husen byggdes. Underhallet av huset
beror hir helt pa vilja och intresse. Manga anpassar sig till en ldgre
standard eller bor bara i en del av huset.

2.7 Utsatta omraden?

Ar underhallet simre i "utsatta” omraden? Utifran de intervjuer, en-
kéter och studiebesdk som Boverket genomfort gar det inte generellt
att sdga att underhaéllet 4r simre i det som nu kallas "utsatta” omra-
den, dvs. "svensk-glesa” omraden med boende som har ldgre in-
komster och ldgre sysselsidttningsgrad d4n boende i andra bostads-
omraden. I tillvixtregionerna ligger dessa utsatta omraden ofta i de
stadsdelar som pekats ut av Storstadsdelegationen som féremal for
sdrskilda satsningar. Har har bostadsbristen i tillvixtregionerna
medfort att det inte heller finns nagra stérre problem med vikande
hyresintdkter som kan finansiera underhallet. Kommunernas och de
allminnyttiga bostadsforetagens arbete for att héja attraktiviteten i
dessa omraden har ofta inneburit en minskad tolerans mot boende
som &r stérande eller har svart att betala hyran i tid. Problemtyngda
grupper har da ofta hamnat utanfér det allménnyttiga bestandet och
ofta koncentrerats till vissa omraden och vissa fastighetsédgare. Detta
innebér givetvis en risk fér nedatgaende spiraler dir ett omrades att-
raktivitet minskar, och fler vakanser leder till minskat underhall och
ytterligare minskad attraktivitet.

I regioner utanfor tillvixtregionerna dr utsatta omraden ofta jam-
forelsevis mer utsatta ur underhallssynpunkt, eftersom risken for
vakanser &r storre och det ofta finns andra omraden som de boende
kan flytta till. Ofta &r miljonprogrammets/rekordarens bostdder
daligt tillgdnglighetsanpassade, vilket leder till att de inte heller
framstar som ett attraktivt alternativ fér familjer med sma barn eller
for dldre méanniskor. Nedgangen forstiarks av nédlésningar som att
hyra ut vissa delar av bestandet som flyktingmottagning eller som
olika slags genomgangslagenheter, vilket snabbt férsémrar om-
radens rykte och attraktivitet. Detta innebdr i sin tur att antalet
outhyrda ldgenheter och ddrmed svarigheterna att underhalla
bostdderna snabbt 6kar nédr dessa l6sningar inte ldngre dr mojliga.

2.8 Underha

Bostadens underhall har historiskt sett varit ett ansvar fér bostadens
dgare. Vi menar att det ocksa i fortsédttningen maste vara den enskil-
des och inte statens ansvar att underhalla bostdderna. Statliga atgér-
der maste i forsta hand syfta till att géra det méijligt for bostddernas

dgare att ta detta ansvar, exempelvis genom att stimulera kunskaps-

, 1 forsta hand ett ansvar for agaren
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uppbyggnad kring underhall. Transfereringar, skattelagstiftning
samt nirings- och utbildningspolitik far inte missgynna underhall.

2.9 Hinder for underhall

Den nuvarande laga nivan pa underhall innebér att nédviandiga
underhallsinsatser riskerar att tringa undan andra angeldgna stan-
dardhgjande insatser. Ett kontinuerligt underhall kréver ett ekono-
miskt hallbart bostadsbestand, dar inkomster finansierar nédvan-
diga investeringar, vilket ocksd maste innebdra ett socialt hallbart
bostadsbestand med hog attraktivitet och tillgdnglighet. Den nuva-
rande utvecklingen riskerar att 6ka bade de regionala skillnaderna
och segregationens negativa effekter. Omraden som tidigare varit
mindre attraktiva riskerar att bli &nnu mindre attraktiva.

Det saknas idag tillrdcklig bestéllar- och férvaltarkompetens for ett
kontinuerligt, tillrackligt och varsamt underhall. Staten maste mer
aktivt stédja kunskapsutvecklingen for att underlétta fér 4garen att
ta sitt ansvar for underhallet.

For att kunskapslédget nér det géller underhall ska férbéttras, sa krdvs
e grundldggande data f6r att fortldpande kunna f6lja utvecklingen
av underhall, ombyggnad och modernisering

e ¢kad kunskap hos bestéllaren om det enskilda husets skick, t.ex.
genom en subventionerad férundersékning

e ¢kad spridning av kunskaper om hur den enskilda fastighetséga-
ren ska kunna uppfylla sina férpliktelser enligt byggnadsverk-
slagen

¢ ¢kad forskning och utbildning kring underhall ur ett brukar- och
helhetsperspektiv

e ¢kade kunskaper bland byggherrar om hur man undviker att re-
dan vid projektering och nybyggnad géra material- och
konstruktionsval som innebir héga framtida underhalls-
kostnader.

Den understkning av hur plan- och bygglagens paragrafer om var-
samt underhall tillimpas av rittssystemet som utforts inom ramen
for detta uppdrag indikerar att det fortfarande finns liten forstaelse
inom réttssystemet for att underhall och ombyggnader ska ta hansyn
till "vardagslandskapets varden”.

Bristen pa kompetent arbetskraft 4r ett stort hinder fér att méta
nuvarande och framtida underhallsbehov. Installatérsbranscherna
har ldnge varit bristomraden pa arbetsmarknaden. Den undersok-
ning av konkurrenssituationen inom reparation och underhall som
Boverket latit utféra inom ramen f6r detta uppdrag visar att det finns
en stor méngd sma foretag och att konkurrensen darfor skenbart
kan sdgas vara god. Dessa sma leverantorer tycks dock ofta vara
beroende av relativt stora grossister. Samtidigt innebar denna stora
méingd sma leverantdrer att dessa tillimpar l6nekonkurrens, snarare
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dn konkurrens genom kvalitet och kompetens. De f6rvaltare som vill
gobra stora bestéllningar t.ex. av elinstallationer har blott ett fatal
leverantorer att vinda sig till.

210 Oka de ekonomiska och kunskapsmassiga
forutsattningarna for underhall — Forslag

De hinder som finns for ett kontinuerligt, kunnigt och varsamt un-
derhall ar

e ekonomiska, relaterade till garens skyldigheter och rattigheter
eller

e kunskapsmissiga.

For att de ekonomiska férutsittningarna fér underhall av bostdderna
ska 6ka, bor de insatser som kravs bli féremal fér en langsiktig politik
for en starkare bostadsfinansiering. Transfereringarna till bostads-
konsumtionen bor stirkas genom ett generésare och mer forut-
sdgbart system for bostadsbidrag eller pa annat sétt. Fastighets- och
tjdnstebeskattningen ska inte missgynna hyres- och bostadsrétterna.
Boverket menar ocksa att bostadsfinansieringssystemet maste ta
hénsyn till att bostadsmarknaden har olika férutséttningar i olika de-
lar av landet. Fér de kommuner som fortfarande har problem med
vakanser och underskott i de kommunala bostadsbolagen sa dr det
angelédget, att Statens bostadsndmnd kan ge fortsatt stod till riv-
ningar, for att frigéra medel till férvaltning.

Kunskaperna kring bostiddernas skick maste byggas upp fran
grunden. Kompetensen hos savil bestillare som utférare av under-
hallstjinster maste 6ka. Konkurrensforutsittningarna fér kunskaps-
féretag inom reparation och underhall kan harigenom stérkas.

I denna utredning féreslar Boverket

e att langsiktigt underhall underlittas genom mojlighet att géra
skatteavdrag for avsittningar till underhallsfond. Pa detta sétt
tydliggors utgifterna fér underhall vilket innebér att det finns for-
utsdttningar att ta stérre hdnsyn till dem vid hyresséttning,

e en investeringsstimulans f6r ombyggnadsatgérder av flerbostads-
hus, oavsett upplatelseform, utanfor tillvixtregionerna, byggt pa
att fastighetsigaren far mojlighet till en momsreduktion

e ett hissbidrag — en betydande del av husen med tre vaningar eller
fler byggda fére 1977 saknar fortfarande hiss vilket innebér en
samre bostadsstandard for de boende i dessa hus, minskad valfri-
het f6r personer med nedsatt rérelseférmaga och att bostads-
bestandet i stort inte passar en aldrande befolkning, samtidigt
som en hissinstallation dr en kostsam och riskfylld investering for
den enskilda fastighetsédgaren

e en forstdrkning av de statliga rintebidragen till ombyggnad och
att subventionen foljer med kostnadsutvecklingen
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e en subvention till besiktning inf6r en underhalls- eller ombygg-
nadsatgird eller innan en plan f6r underhallsatgidrder uppréttas

e en utvidgning av Smahusskadendmndens uppdrag sa att det om-
fattar dven dldre argangar av smahus, en férenkling av reglerna
och ett tak for sjalvrisken

e krav pa en plan fér underhallsatgirder i alla flerbostadshus

e en Gversyn av hyreslagstiftningen ur ett underhallsperspektiv
(hyreslagstiftningen uppmuntrar idag stora standardhéjande
ombyggnadsatgérder snarare dn férebyggande och kontinuerliga
underhallsinsatser och hyresgéstens stéllning vid en ombyggnad
bor stidrkas sdsom varit intentionerna i de senaste fordndringarna
av hyreslagen — bor bruksvirdesystemet i stdrre utstrackning ta
hénsyn till drifts- och underhallskostnaderna i de enskilda fastig-
heterna?)

e en 6versyn av hur tillimpningen av varsamhetskriteriet i PBL ska
kunna stirkas sa att "vardagslandskapets virden” hdvdas

e uppbyggnad av en offentlig databas, med uppgifter om byggna-
dernas material och konstruktion, utifran bl.a. fastighetsregister,
bidragsstatistik och kvalitetsdeklarationer

e en urvalsunders6kning, liknande SIB och ELIB-undersékning-
arna och omfattande alla typer av permanenta bostdder genom-
ford av sarskilt utbildade besiktningsforréttare for att snabbt
bygga upp databasen

e underhallsregler fér hur den enskilda fastighetsédgaren kan full-
folja sitt ansvar for husets underhall enligt byggnadsverkslagen

e specialdestinering av forskningsmedel for att gynna kunskaps-
uppbyggnad kring livscykelanalys och ett byggnadstekniskt kun-
nigt och varsamt underhall

e ett uppdrag till Boverket att i samarbete med Naturvardsverket,
byggherrar och forvaltare utarbeta hjdlpmedel fér planering av
underhall av byggnader baserat pa livscykelanalyser

e en Gversyn av byggnadsutbildningarna nér det géller att kunna ta
hand om det redan byggda och fa ett helhetsperspektiv pa under-
halls- och ombyggnadsatgirder, med majligheter att kombinera
fler yrkeskompetenser inom de olika utbildningarna.

211 Sammanfattning av konsekvensanalyser

Ar detta en hég kostnad? Kostnaden kan dels stillas mot konsekven-
serna om ingenting gors och de risker f6r regionala obalanser, segre-
gation och minskad tillgdnglighet som detta innebér. Kostnaden kan
ocksa jamforas med det totala marknadsvirdet av svenska bostdder
ar 2001, som var 1 700 miljarder kronor.
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Sammanstdillning konsekvensanalys av huvudforslagen

Forslag

Kostnad

Fordelar

11.1 Avsittning till underhalls-
fond.

Minskade skatteintakter med 700

miljoner —1,5 miljarder kronor per ar.

Medel frigors till underhall,
tydligare underhallskostnader,
okat utrymme andra utgifter.
Storre forutsittningar att ta
hiansyn till underhall i hyres-
forhandlingarna.

11.2 Investeringsstimulans for
ombyggnad/forbéattring/
underhall av flerbostadshus
och studentbostader (icke
tillvaxtregioner).

210 miljoner — 670 miljoner kr per ar
(minskade skatteintakter).

Tillganglighet och attraktivitet
okar, regional balans uppnas.

11.3 Aterinférande av
hissbidrag.

62,5 miljoner — 375 miljoner kr.

Okad tillganglighet och
kvarboende.

11.4 Stark rantebidragen till
ombyggnad.

En utdkning av bidragsunderlaget
innebar en 6kad belastning pa
statsbudgeten med 22-79 miljoner
kr per ar. Subvention till energispar-
atgarder och RBF-atgéarder innebar
ytterligare utgifter pa ca 6-20
miljoner kr per ar. Okad volym av
ombyggnadsprojekten innebar att

Utvidgning av ombyggnads-
subventionen, lagenheterna mer
attraktiva, bruksvardet dkar,
tillgangligheten okar, dldre kan
bo kvar langre, mindre samhalls-
sociala kostnader samt att de
ekonomiskt svagare fastighets-
agarna starks (avflyttnings-

statsutgifterna 6kar med kommuner/regioner).
125 miljoner kr per ar.
11.5 Utvidga Smahusskade- 30 miljoner kr per ar. Forbattring avinomhusmiljon.

namndens mandat till att
omfatta aven dldre hus.

13.1 Statlig subvention for
besiktning av bostadshus.

Alternativ I (30 %) 15 miljoner kr till
48,75 miljoner kr, Alternativ II (50 %)
25 miljoner kr till 81 miljoner kr per
ar.

Okad planmissig underhalls-
verksamhet samt 6kad kdnnedom
om skicket avlandets bostads-
bestand. Bittre konkurensforut-
sattningar for kunskapsforetag
inom reparation och underhall.

13.2 Sarskild databas for
bostadsbestandets tekniska
status.

Initial kostnad 5 miljoner for
anpassning/skapande av databas,
sammanlagt 15 miljoner under tva
ar for procentuell kartlaggning,

5 miljoner kr arligen for drift,
forvaltning och uppdatering av
databasen.

Samlad teknisk basinformation
over Sveriges bostadsmal att
anvandas for forskning,
kommuner, bostadsforetag etc.

Total kostnad: Okade utgifter 477
till 1 386 miljoner per ar. Minskade
skatteintakter 700 miljoner kr till
1,5 miljarder kronor per ar. Total
budgetpaverkan 1 177 till 2 886
miljoner kronor per ar.
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212 Miljdkonsekvenser

De forslag Boverket ldgger innebér ett starkare hdvdande av miljo-
aspekterna vid underhall, savil av naturmiljon som av inomhus- och
kulturmiljén.

Boverkets férslag att d4ndra 2 § SBS-férordningen sa att den ut-
tryckligen omfattar energisparatgirder och andra atgidrder som man
tidigare fick RBF-stdd for, innebar férutsidttningar fér en viasentligare
béttre energiekonomi och darmed minskad belastning pa natur-
miljon.

En subvention till besiktning och genomlysning av fastighetens
tekniska standard innebar méjligheter att allmént 6ka kunskaperna
hos dgaren om fastighetens material, konstruktion och ekonomi,
vilket 6kar férutsidttningarna for ett livscykelperspektiv pa underhall
och ombyggnad och ddrmed st6rre hidnsyn till fastighetens milj6-
belastning. Med all sdkerhet innebir det ocksa att en rad miljépro-
blem synliggors i de hus som blir féremal {6r besiktning, t.ex. hur
mycket PCB det fortfarande finns i miljonprogrammets bostadsbe-
stand. Det innebér ocksa stérre forutsittningar att se och ta hansyn
till fastighetens betydelse for kulturmiljén samt dess historiska och
identitetsskapande virden.

Forslaget att utvidga och férenkla Smahusskadendmndens upp-
drag innebdr att detta ocksa omfattar de 476 000 smahus som bygg-
des under 1960- och 1970-talet. Det innebér vidare storre férutsétt-
ningar att hdvda inomhusmiljon i denna del av bostadsbestandet.

Den visentligt hogre takt i ombyggnadsverksamheten som finns i
Boverkets forslag innebér storre risker for att varsamhetsaspekterna
inte tas tillvara i tillrdcklig utstrickning. Det dr darfor viktigt att
forslagen att stiarka rdntebidrag och inf6ra investeringsstod till
ombyggnad ocksa balanseras med f6rslag att subventionera besikt-
ningar, ta fram modeller for livscykelanalyser och stirka tillamp-
ningen av varsamhetskriteriet i PBL.
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Avgransningar, definitioner och
tillvagagangssatt

Boverket ska underséka underhallsbehovet i bostadsbestandet, dvs. i
hus avsedda for permanentboende och med sirskild betoning pa fler-
bostadshus och miljonprogrammet — det senare menar vi bér handla
om hela bestandet fran rekordaren, dvs. bostadshus byggda 1961-
1975. Med underhall menar vi de atgdrder som genomfors for att
uppritthalla bostadens skick, dvs. dess olika funktioner, och som
inte dr skotsel. Reparationer dr underhall, liksom stambyten, medan
stadning 4r skotsel. Utifran uppdraget sa ligger det férmodade 6kade
underhallsbehovet just i granssnittet mellan underhall och ombygg-
nad, dvs. i byten av installationer och byggnadsdelar.

Det rader idag stor brist pa kontinuerlig statistik och tillforlitliga
data kring underhall. Bostadsbestandets underhallsbehov har aldrig
formulerats som ett sérskilt politikomrade i behov av kontinuerlig
uppféljning. Statistiksituationen har dessutom férvirrats de senaste
aren. Det finns ocksa en stor férvirring kring vad som menas med
"underhall” respektive "ombyggnad” och "modernisering”.

For att beldgga om det finns ett underhéallsbehov i bostadsbestan-
det som &r sa stort att det utgor ett problem f6r fastighetsidgare och
boende och att detta problem &r av sddan omfattning och karaktar
att det motiverar statliga insatser, sa dr det fyra fragor som maste
besvaras:

1. Finns det ett omfattande framtida underhallsbehov som maste
tillgodoses de ndrmaste aren? Av stort intresse &r da om miljon-
programmets bostdder kommit upp i en sadan alder att bygg-
nadsdelar och system maste bytas ut de narmaste aren — enligt en
konventionell uppfattning om livslangden pa olika byggdelar och
system.

2. Ar de nuvarande underhallsinsatserna i bostadsbestandet pa en
sadan niva att man kan rdkna med att underhallet redan nu ér ef-
tersatt och att det darfor blir ekonomiskt tungt fér manga fastig-
hetségare att dessutom bekosta framtida "normala” periodiska
underhallsinsatser?
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3. Arbostadsbolagens foérvintade intikter pa en sddan niva att det
gar att méta det samlade behovet av underhallsinsatser och dess-
utom rimliga moderniseringsatgérder, t.ex. nutida krav pa till-
ginglighet, inomhusmiljé och energihushallning?

4. Vad 4r statens ansvar for bostadsbestandets underhallsbehov?

3.1 Avgransning och grundlaggande begrepp

Boverkets uppdrag gar att bryta ned i ett antal fragor:

Finns det ett underhallsbehov i bostadsbestandet som motiverar
statliga insatser?

Vad 4r orsakerna bakom ett eftersatt underhall?

Vad férhindrar ett motiverat, kunnigt, varsamt och kontinuerligt
underhall?

3.1.1 Bostadsbestandet?

Med bostdider avses i rapporten permanentbostidder i savil smahus
som flerbostadshus. Enligt regeringsbeslutet ska Boverkets kartldgg-
ning omfatta bade flerbostadshus och egnahem, men bakgrunden
till uppdraget och fokuseringen pa miljonprogrammet innebér en
betoning pa flerbostadshusens underhall.

Med miljonprogrammets bostdder avses vanligtvis de bostdder som
ar byggda mellan 1965 och 1975.

Boverket menar dock att det hir finns en stark byggteknisk aspekt,
som fick sitt genomslag i bérjan av 1960-talet, att ta hansyn till. Da
bérjade relativt oprévade tekniker som montage och prefabricerade
betongelement att anvidndas vid byggandet av flerbostadshus, och
den kritiska perioden borde darfor istéllet vara 1961-1975. BOOM-
gruppen vid KTH kallar denna period rekordaren och den omfattar
ocksa, och framfor allt, miljonprogrammets tioarsperiod.

3.1.2 Underhallsbegreppet

Med underhall avses i detta uppdrag atgérder for att vidmakthalla
bostadens skick, dvs. dess ursprungliga funktioner. Det kan handla
om byte av hiss eller virmepanna, omldggning av yttertak, byte av
vvs, malning, tapetsering eller byte avledningar. Aven underhall
som utférs genom reparation eller byte efter t.ex. felanmélan eller
larm rdknas som underhall i detta uppdrag.

Underhallsbehov ar den underhallsniva som krévs for att bostads-
bestandets skick ska vidmakthallas. Detta kréver att vi kdnner till
bade det eftersatta underhallet och vilka framtida behov som finns.

Skétsel handlar ocksa om att vidmakthalla bostadens skick genom
att ta hand om en byggnadsdel eller installation, t.ex. tvitta fasaden.
Underhallet ska vidmakthalla bostadens funktioner pa ett sitt som
gar utéver den dagliga skotseln, t.ex. genom att putsa om fasaden.

Ombyggnad eller dndring handlar om att dndra eller ldgga till
funktioner till en bostad. T uppdraget definieras ombyggnad som en
dndring av konstruktion eller material eller som ett tilldgg av funk-
tioner till en bostad.
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Modernisering definieras i detta uppdrag som att férbéttra bosta-
dens standard. En underhallsatgird, som byte av ett badrum fran
1970-talet, innebir givetvis inte att ett nytt 1970-talsbadrum installe-
ras utan ett badrum med dagens standard. Det handlar dock fortfa-
rande om ett normalt badrum vilket innebir att det inte betraktas
som en standardforbittring. En modernisering som att installera
kabel-tv, ar dock inte underhall eftersom bostaden far en ny funk-
tion.

Ovdntat underhall ar atgarder som avviker fran vad som kan for-
vidntas som normalt underhall. Det kan vara atgirder som inte ska
behdva gbéras under en byggnads livsldangd utan som orsakas av ex-
empelvis en felaktig konstruktion. Det kan ocksa vara en atgiard som
maste goras tidigare dn berdknat pa grund av t.ex. daligt material.

Diagram 1. Principen for en bostadsfastighets standardfordndring over
tiden i relation till underhallsinsatser och moderniseringsinvesteringar

Standard

Modern@seringl
Modernisering/ Investering
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3.1.3 En vid och dynamisk definition av underhall

[ uppdraget anvidnds en vid och dynamisk definition av underhall.
Underhall ar att vidmakthalla bostadens skick, dvs. dess ursprung-
liga funktioner. Underhall omfattar allt underhall oberoende om det
ar "l6pande” eller "periodiskt”, dvs. utférs med langt eller kort inter-
vall. Aven insatser som stambyten och fasadrenovering betraktas
som underhall, till skillnad fran synsittet i planer fér underhalls-
atgédrder och subventionssystem.

Uppdraget utgar fran ett brukarperspektiv. Det rdcker inte att det
finns avsatta medel for underhallsatgirder i budgeten for att
underhallssituationen ska betraktas som bra. Det ska handla om
faktiska atgdrder som kommer de boende till del.

Underhall f6r ett boende med hég kvalitet innebér ocksa med
nodvindighet ett inslag av modernisering, i betydelsen effektivise-
ring av befintliga funktioner. Motiveringen till att staten ger riante-
bidrag till byte av byggnadsdelar och tekniska installationer &r
ursprungligen att det &4r en del av politiken fér en modernisering av
bostadsbestandet.
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Ur brukarperspektiv finns det ingen anledning att géra en skarp
avgriansning mellan underhall som utférs med langa intervall och
underhall som utférs med korta intervall. Det dr brukarna, och
framfor allt de med funktionshinder, som drabbas om hissen ir fel-
justerad i férhallande till golvet i trapphallen eller om entrébelys-
ningen &r trasig.

Investering eller underhall?

I det ekonomiska redovisningssystemet ar gransdragningen mel-
lan investering och underhall oklar. En nyinvestering kan vara in-
stallation av hiss eller ett virmeatervinningssystem. En reinveste-
ring kan vara att en avskriven del byts ut, t.ex. fonster. Avskriv-
ningstiden varierar beroende pa byggnadsdel och tre olika typer
av livsldngd kan beréknas: teknisk, funktionell eller ekonomisk
livsldngd. Den funktionella livslingden &r den tid som byggnads-
delen anses som dndamalsenlig och detta bestimmer i sin tur den
ekonomiska livslingden och ddrmed avskrivningstiden.

Forbdttring utifran skatteregler

I skattelagstiftningen ar férbattrande atgérder ny-, till- och om-
byggnader samt férbéttrande reparation och underhall. Exempel
pa ny- och tillbyggnad dr utgravning av kéllare och tillskapande av
uterum. Exempel pa ombyggnad 4r dndring av byggnadens kon-
struktion, planlésning eller funktion. Det kan vara omflyttning av
kok, nytt extra badrum eller andring av vind till bostadsutrymme.
Forbittrande reparation och underhall dr atgdrder som medfort
att fastigheten &r i battre skick vid férsdljningen jamfort med
forvarvstidpunkten, t.ex. stambyte.

Utbyte av kok fran 1970-talsstandard till 1990-talsstandard rdknas
inte som férbéttring om inte t.ex. antalet skap uttkas. Inte heller
byte av vitvaror, virmepanna m.m. riknas som férbéttring trots
att de har bittre standard.

Reparation och underhall 4r atgdrder som syftar till att aterstélla
eller bibehalla en byggnad i samma skick som den hade néir den
en gang i tiden ny-, till- eller ombyggdes. Exempel pa reparation
och underhall som inte &r férbéttrande &r in- och utvindig om-
malning, utbyte av takpannor och tjarpapp, byte av vitvaror, ele-
ment, virmepanna, golv och viggmaterial.

3.2 Hypoteser om orsaker bakom eftersatt underhall

For att kartldgga framtida underhallsbehov, den aktuella underhalls-
situationen och dgarnas mojligheter att utféra underhall sa maste vi
utga fran hypoteser om var underhallsbehovet finns.

Orsaker bakom eftersatt underhall handlar bade om orsakerna
bakom faktiskt eftersatt underhall i bostadsbestandet idag och om
riskerna for eftersatt underhall i framtiden.
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Orsakerna handlar om bristande resurser, ekonomiskt och kun-
skapsmadssigt, aldersférandringar i bostadsbestandet och om
bostddernas anvindning.

3.2.1 Bostadsbestandets alder

Det dir dags for omfattande underhallsinsatser
Bostadsbestandets genomsnittliga alder 6kar och en inte obetydlig
del av bestandet utgé6rs av rekordarens hus byggda med den tidens
relativt oprévade teknik. En allt storre del av bostadsbestandet,
framfor allt 50- och 60-talets bostdder, kommer snart in i en alder da
det krdvs omfattande atgéarder for att upprétthalla bostddernas skick.
Konstruktion och material har stor betydelse fér mojligheterna att
underhalla en byggnad. Nya oprévade konstruktioner och material
kan leda till h6ga framtida underhalls- och saneringskostnader. T
den danska Landsbyggefondens rapport pekar man sérskilt pa
inférande av montageteknik och betongelement som fasader under
60-talet som orsak till h6ga underhallskostnader idag. Eternit, PCB i
r6r och fogar samt PVC-mattor dr exempel pa material som fore-
kommer i rekordéarens bostdder och som kostar mycket att sanera.
Miljonprogrammet under aren 1965-1975 skiljer sig fran tioars-
perioden dessférinnan framfér allt genom att det byggdes fler sma-
hus. Ocksa aren efter miljonprogrammet skedde ett omfattande
smahusbygge finansierat genom rianteavdrag, rintesubvention och
inflationen. Aven i smahusbyggandet anvinde man sig i hog ut-
strackning av problematiska 16sningar som kan krdva omfattande
underhalls- och ombyggnadsatgirder, t.ex. killare, krypgrund, platta
pa mark, plastgolv i badrum, golvbrunnar och nya kakeltekniker.
Senare ombyggnader kan ha lett till att det blivit svarare att under-
halla bostdderna. Utrymmen som ursprungligen varit tinkta som
ouppviarmda kan idag vara uppvarmda och isolerade, vilket stéller
krav pa t.ex. ventilation och fuktskydd.

Andrad belastning pé bostéiderna

Belastningen pa badrummen har 6kat markant under de senaste de-
cennierna p.g.a. nya duschvanor samt tvittmaskiner och torktum-
lare i varje ligenhet. Bostdderna har blivit installationstdtare och
ddrmed i stérre behov av utbyten och reparationer.

P4 1960-talet var det ett centralt mal att bygga bort trangbodd-
heten, och man lyckades. Familjerna skulle utnyttja vardagsrummet
for lek och arbete, som allrum, snarare 4n som finrum, barnens rum
skulle anvindas for 1dxldsning och man badade en eller par ganger i
veckan. Pa 1990-talet 6kar emellertid trangboddheten, samtidigt
som manga familjer och méanga &dldre bor i stora ldgenheter dir bara
en del av rummen faktiskt utnyttjas. Platserna kring datorer och tv-
spel 4r hart nyttjade.
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3.2.2 Situationen pa bostads- och byggmarknaden

En bostadsmarknad i obalans

Bristande underhall kan bero pa bristande hyresintékter eller pa att
en fastighetsigare har problem att ticka kostnaderna for underhall
pa grund av tidigare uthyrningssvarigheter. Bostadsmarknaden har
sedan bérjan av 1990-talet befunnit sig i kraftig obalans. De omra-
den dér det funnits bostads6verskott och lediga ldgenheter har ofta
varit de omraden dir byggandet var som intensivast i slutet av 1980-
talet och borjan av 1990-talet. Samma bostadsféretag som haft vi-
kande hyresintédkter har ocksa haft h6ga lanekostnader. Det ekono-
miska utrymmet f6r underhallsinsatser har darf6r varit begridnsat.
Dar det rader bostadsbrist har fastighetsdgaren tillrdckliga driftsink-
omster for att bekosta underhéllet. Den som &dger fastigheter i dessa
bristomraden kan dock sdgas ha minskade ekonomiska incitament
att underhalla. Det gar ju att hyra eller sélja fastigheten dnda: dér det
rader 6verskott pa bostédder 4r det alltid svarare att finansiera under-
hall. Star lagenheter och hela bostadshus tomma, 4r det kanske inte
ens ekonomiskt motiverat.

Segregation

En socialt segregerad bostadsmarknad kan ha betydelse fér under-
hallssituationen pa olika sétt. De boende saknar betalningsf6rmaga
for att bekosta underhallet. Alderssegregation pa grund av lag till-
ginglighet skapar fler outhyrda ldgenheter och ddrmed minskade
mojligheter att bekosta underhallet. Social segregation innebér att
vissa delar av bostadsbestandet blir mindre attraktiva dn andra, vil-
ket innebir att det kan vara svarare att hyra ut eller sélja bostdder
hir. Detta innebdér i sin tur en vikande férmaga att betala under-
hallskostnaderna.

De senaste tio arens laga bostadsbyggande innebar att manga
barnfamiljer 4r trdingbodda i dyra léigenheter. Aldre méinniskor
forfogar a andra sidan i stor utstrackning 6ver alltfor stora ldgenhe-
ter eller villor, dir ofta bara en mindre del av utrymmet utnyttjas
dagligen och den enskilda motivationen att underhalla 4r lag. Risken
ar stor att de boende successivt vinjer sig vid en férsimrad boende-
standard.

Minskade subventioner
De minskade bostadssubventionerna under 1990-talet har inneburit
minskade subventioner ocksa till ombyggnadsverksamhet och mins-
kade resurser for underhallsverksamhet. Fran slutet av 1990-talet har
det framfor allt varit stambyten som beréttigat till rintebidrag, och i
bérjan av 2000-talet 4r taxeringsvirdena i storstadsomradena sa
hoga att ombyggnadsatgirder 6verhuvudtaget inte ar berittigade till
rantebidrag.

Skattereformen i bérjan av 1990-talet innebar ett nytt skattesystem
med dndrade regler fér avskrivning och underhall, hégre tjanstebe-
skattning och ddrmed ocksa stérre skattebelastning pa hyresrétt och
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Karta 1. Bostadsmarknadsléget i januari 2003

D I stort sett balans

D Balans totalt sett, brist pa
centralorten/innerstaden

B Overskott pa bostider
[ Bostadsbrist

Kélla: Bostadsmarknadsenkéten, Boverket 2003
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bostadsrétt. Ansvaret fér bostadsfinansieringen har néstan helt lagts
pa dgarna av fastigheterna och fér hyresbostider pa hyresbostads-
marknadens parter.

Det finns inte tillrdckligt med kompetens och arbetskraft

Foljer underhallsinsatserna ett konjunkturellt ménster? Under se-
nare delen av 1990-talet och bdrjan av 2000-talet har bostadsbyggan-
det varit lagt. Det totala byggandet har ddremot under vissa ar varit
minst lika h6gt som i slutet av 1980-talet eller bérjan av 1990-talet.
Installatérer som vvs-tekniker har ldnge varit flaskhalsar pa bygg-
arbetsmarknaden. I texten till regeringsuppdraget anfors att ett hogt
kapacitetsutnyttjande i byggsektorn med lag byggarbetsléshet inne-
bar att det kan finnas mindre utrymme f6r underhallsatgérder.

Kostnadsutvecklingen

Bostddernas driftskostnader, t.ex. energikostnader liksom kommu-
nala taxor och avgifter, har 6kat snabbt de senaste aren och minskar
utrymmet fér underhall.

Priserna pa byggtjinster har fortsatt att 6ka i snabb takt, framfér
allt till f51jd av 14g konkurrens. Aven skattereformen i bérjan av 1990-
talet innebar att underhallstjanster blev dyrare. Det finns en langsik-
tig utveckling mot en allt dyrare tjansteproduktion 6verhuvudtaget.
Eftersom det dr svarare att 6ka produktiviteten i tjansteproduktion
dn i industriell produktion, sa kommer tjinsteproduktion att langsik-
tigt bli dyrare d4n annan produktion.

Okade kostnader fér 16pande och férebyggande underhall upp-
muntrar till stora samordnade insatser och till rivningar, men ocksa
till att forsdkringsbolagen far béara en stérre del av kostnaderna.

Vi har under arbetet med denna utredning konstaterat att de pris-
index som finns idag &r otillrdackliga for att belysa denna fraga. Vi vill
darfor senare gora en djupare analys kring detta byggt pa en syste-
matisk genomgang av tillgdnglig statistik.

3.2.3 Upplatelseformens betydelse

I hyresrditten star agaren for fastighetsskotsel och underhall. Insat-
serna kan samordnas, tas om hand professionellt och kostnaderna
spridas pa alla fastighetsédgarens hyresgéster. Nackdelen dr kanske
att man som hyresgést i allménhet saknar det extra incitamentet att
underhalla nagot som 4r ens "eget”. Underhallsnivan blir beroende
av fastighetsidgarens ekonomi, kunskaper och ambitioner.

Missgynnar hyreslagstiftningen underhall?
I det svenska bruksvirdesystemet utgor den totala utvecklingen av
bygg- och boendekostnader en viktig del av underlaget for férhand-
lingar om hyresnivaer. Enligt bruksvirdesystemet tar dock hyran
inte hidnsyn till underhall eller andra driftskostnader fér den enskilda
fastigheten.

Normala underhallsatgirder 4r i den svenska hyreslagstiftningen
heller inget skil for att h6ja hyrorna. Ett vanligt stambyte medf6r
ingen ratt till hyreshéjning. For att fa h6ja hyran maste fastighets-
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dgaren genomfora en standardférbéttrande atgird i ldgenheten,
vilket innebér att fastighetsdgaren har rétt att héja hyran om stam-
bytet kombineras med en omfattande badrumsrenovering.

Hyresgésterna har hiar mojligheter att fa atgidrden prévad i hyres-
ndmnden och pa sa sitt atminstone férdréja den. Lagstiftningen
innebdr att fastighetsdgaren har ett ekonomiskt incitament att
féredra omfattande ombyggnadsatgérder framfor férebyggande
underhall.

Ur varsamhetssynpunkt innebér detta att en fastighetséigare som
forscker bevara 1950-talskok far svarare att finansiera en sadan
varsam renovering framfor en fastighetsidgare som river ut hela
koksinredningen och ersétter den med ett modernt kok.

Det dr sedan 1992 inte tillatet for bostadsforetag att gora avsitt-
ningar till underhallsfond.

Stdrkta rdttigheter for hyresgdsterna?

Efter 1980-talets ROT-program blev det en reaktion mot det sétt pa
vilket hyresgéster behandlats vid stérre ombyggnadsinsatser. I stéllet
har man betonat hyresgéstens rétt att bo kvar i sin ldagenhet och
slippa utséttas for evakuering infor storskaliga ombyggnadsatgérder.
I hyreslagstiftningen finns det sedan 1997 en bestimmelse om
hyresgistinflytande vid ombyggnad. En hyresvird far bara utféra en
standardhdjande atgdrd som har en inte obetydlig inverkan pa en
bostadsldgenhets bruksvérde eller en atgéard som medfér en inte
obetydlig andring av en ldgenhet eller de gemensamma delarna av
fastigheten om atgirden har godkénts av den berérda hyresgésten
eller, om atgirden avser de gemensamma delarna av fastigheten, av
hyresgédsterna i minst hilften av de berérda ldgenheterna. Vid en
provning ska dock hyresndmnden se till hyresgésternas allmédnna in-
tresse, vilket oftast har tolkats som den atgédrd som hyresvirden tin-
ker vidta. Hyreslagen dndrades 2002 genom att hyresvdarden nu
maste ta hdnsyn till hyresgésternas skilda, dvs. enskilda intressen.
Detta kan innebira en forstarkning av hyresgéstens rétt att sdga nej
till ombyggnader.

Allmdnnyttigt digda hyresbostdder har tidigare gynnats och utgjort
ett instrument i bostadspolitiken for att garantera bostidder och en
god boendestandard at alla till rimliga kostnader. Den enskilde ska
inte beh6va béra risken om virdet pa fastigheten minskar. En del av
denna politik har varit att skapa ett visst verskott pa bostidder. Bra
bostédder at alla, i kombination med arbetslivets krav pa rérlighet,
och sociala ambitioner att avskaffa hemldshet forutsétter att det
funnits en buffert pa bostadsmarknaden i form av lediga ldgenheter.
Det 4r ofta allmédnnyttan som fatt utgéra denna buffert. En hégre
vakansgrad kan innebira svarigheter att finansiera underhall. En
kommun dr néstan alltid dgare till ett allménnyttigt bostadsféretag.

Hyresnivaerna sitts i férhandlingar mellan allménnyttan och
hyresgédsternas organisationer. Detta borde innebéra storre forut-
sdttningar att hyresnivan tar hansyn till underhallskostnaden i
allminnyttans bostider.
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Allmannyttan har f6r det mesta samordnad och storskalig forvalt-
ning. Detta innebdér sjdlvklart moéjligheter till ett effektivt fastighets-
underhall, d4r kostnader och risker kan spridas ut 6ver ett stort be-
stand. Om bestéllarfunktionen dr svag och underhallet alltfér hart
styrt av rekommenderade intervall innebér en storskalig forvaltning,
som inte tar hdnsyn till skicket i de enskilda d6rrarna, fonstren eller
spisarna, risk for kapitalférstoring.

Privatiseringens betydelse?

Under 1990-talet har bostadsbestandet privatiserats allt mer med
fler privata hyresvirdar och fler sma bostadsrittsféreningar, i syn-
nerhet i storstadsomradena. Framf6r allt under 1970-talet 6kade an-
talet smahus visentligt. Aven under senare delen av 1990-talet har
antalet smahus 6kat och ddrmed har ocksa privatiseringen av an-
svaret for bostddernas underhall fortsatt.

Olika upplatelseformer innebér olika férdelning av risker och
kostnader f6r underhall.

Nir det giller bostadshus dr de privata hyresvirdarna betydligt fler
dn de allminnyttiga virdarna. Men de enskilda foretagen ar matt i
antal ldgenheter och omslutning, oftast mindre 4n de allménnyttiga
bostadsforetagen. Detta kan tolkas som en svaghet nér riskerna och
kostnaderna f6r bl.a. underhall inte kan spridas 6ver ett lika stort
kollektiv som i de allménnyttiga bostadsforetagen.

Det 4r & andra sidan ldttare att rekonstruera ekonomin i privata
fastigheter genom att bolagen gar i konkurs, nagot som inte ar
mojligt i det kommunalt dgda allménnyttiga bestadndet. Samtidigt
har kommunerna inte kunnat ldgga samma sociala ansvar pa de
privata hyresvirdarna som pa de allménnyttiga féretagen. Bruks-
viardesystem anses dirfér 6verkompensera privata hyresvirdar.

A tredje sidan har storre privata fastighetsigare ofta képt fastig-
heter dyrt under 1980- och 1990-talet i tillvixtregionerna, vilket
innebér att man har betydande kapitalkostnader som inte tdcks av
hyresintdkterna. Ytterligare ett nutida fenomen &r sadana privata
hyresvirdar, ofta internationella, som 6éverhuvudtaget inte kper
fastigheter for att férvalta dem utan som ett kortsiktigt spekulations-
objekt.

Kooperativ hyresrditt

Kooperativ hyresritt finns i tva former. Hyresgésterna bildar i det
ena fallet en ekonomisk férening som dger fastigheten och déar hy-
resgédsterna hyr sina bostéder av féreningen. I det andra fallet bildar
hyresgisterna en ekonomisk férening som hyr fastigheten av en
fastighetségare.

Fordelarna med kooperativ hyresrétt kan vara att hyresgésten far
ett storre inflytande 6ver sitt boende men samtidigt slipper betala
den ofta betydande insats som krdvs f6r att kopa en bostadsritt. Ur
underhallssynpunkt kan kooperativ hyresritt innebéra att risker och
kostnader sprids 6ver ett begrdnsat kollektiv. Exempelvis dr de
danska erfarenheterna av den typ av allminnyttiga stiftelser, som
mycket liknar kooperativ hyresritt, att underhallet ofta blir lidande.
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Ur underhallssynpunkt tycks darfér den 16sningen vara att féredra
dar de kooperativa hyresrittsinnehavarna gemensamt hyr fastighe-
ten av en fastighetsdgare med ett stérre bestand.

Bostadsrdtt innebir att risker och kostnader sprids 6ver ett kollektiv
av bostadsrittsinnehavare, med maijlighet till professionell fastig-
hetsskdtsel, samtidigt som den enskildes engagemang for sin "egen”
bostad kan tas tillvara. I bostadsrittslagen (1992:614) finns det krav
pa underhall. Styrkan att dela den ekonomiska risken kan under
vissa omstédndigheter bli till en svaghet. En bostadsréttsférening med
bristfillig ekonomi kan frestas att skjuta underhall pa framtiden.
Olika generationer av bostadsréttsinnehavare i en bostadsréttsféren-
ing kan vara olika motiverade att underhalla fastigheten. Unga
boende kan se bostadsritten som ett genomgangsboende och ar
mindre intresserade av att underhalla, pa samma sétt som dldre
boende kan tycka att det Il6pande underhallet 4r angeldgnare dn det
periodiska. Under 1990-talet har det bildats manga sma bostads-
rattsféreningar. Hér finns det ofta en stor entusiasm, men haller
denna tills stammarna ska bytas?

Sannolikheten &r givetvis hog att en egnahemsdigare ar motiverad
att underhalla sitt hus. Svagheten &r att det faktiska underhallet
néstan helt d&r beroende av hur stark denna motivation &r och vilka
resurser smahuséigaren dr beredd att ligga pa underhall. Risker och
kostnader sprids inte Gver ett storre bostadsbestand. En dansk studie
pekar pa att motivationen att bygga om och underhalla egnahem
varierar starkt beroende pa dgarens alder och hur linge han eller
hon har bott i huset. Bendgenheten att bygga om, byta installationer
och gora reparationer 4r storst dels nér dgaren flyttar in, dels nédr
barnen flyttar ut. I det senare fallet prioriteras i regel standard-
héjande atgdrder. Unga barnfamiljer har ofta begrdnsade resurser.
De prioriterar andra utgifter 4n underhall av det 4gda huset. En
ensamstdende fordlder med smébarn har oftast mycket begriansade
resurser att ligga pa egnahemsunderhall. Likasa saknar dldre egna-
hemségare ofta bade motivation och ekonomi att utféra fortlpande
underhall. Ofta utnyttjas da bara en del av bostaden.

Tredimensionell fastighetsindelning och dgarldigenheter
Tredimensionell fastighetsindelning 4r en ny och oprévad foérvalt-
ningsform i Sverige. Regeringen har nyligen lamnat en proposition
(2002/03:1186) till riksdagen om tredimensionell fastighetsindelning,
som féreslas inforas den 1 januari 2004. Lagférslagen innebér att det
skapas vissa, om &n i flera avseenden begrinsade, maéjligheter att
bilda en ny form av fastigheter — tredimensionella fastigheter.
Propositionen innehaller ocksa nya regler om rittigheter och
skyldigheter mellan dgare till grannfastigheter. Inférandet av tredi-
mensionell fastighetsindelning férdandrar inte férutsidttningarna fér
att pa offentligrattslig vig komma till ratta med vanskétsel. Bl.a.
foreslas att dgaren till en del av en tredimensionell fastighet som
vanvardas ska kunna forpliktas att atgdrda bristerna (atgirds-
forelaggande) pa sin del av fastigheten. Det finns fragor som dnnu
inte dr helt klarlagda. Vem tar ansvar f6r hela byggnadens barfor-
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maga? Kan férvaltningen av gemensamma tekniska system f6r
vidrme, avlopp, och ventilation 16sas genom samfillighetsféreningar?
Kan kanske tredimensionell fastighetsindelning ge mojlighet till
riskspridning, dvs. till att underhallskrdvande konstruktioner och
byggnadsdelar kan hyras ut?

Agarligenheter

Lagstiftningen kring tredimensionell fastighetsindelning ar ett forsta
steg mot dgarldgenheter och utredningen Azt diga sin ligenhet (SOU
2002:21) ldamnade sitt betdnkande 2002. Boverket har i sitt remissytt-
rande den 1 oktober 2002 (Dnr 10131-1532/2002) i stort samtyckt till
agarldgenhetsutredningens forslag. Utredningens forslag innebér att
dgarldgenheter bara ska kunna bildas vid nyproduktion, vilket gér att
befintliga hyresritter och bostadsritter inte kan ombildas till d4gar-
lagenheter. Det maste alltid finnas en dgarldgenhetsférening som
ska férvalta gemensamma utrymmen.

Reglerna om vanvard etc. som foreslas i propositionen om tre-
dimensionell fastighetsindelning ska gilla dven for dgarldgenheter.
Forslaget innebér att atgirdsforeldggande och skadestand kan bli
aktuellt om en fastighetsidgare inte vardar sin fastighet. Regler i t.ex.
bostadsférvaltningslagen (1977:792) ger magjlighet till tvangsinlésen
om en dgare misskoter sin fastighet.

Att samma byggnad har flera olika dgare far givetvis betydelse for
underhallet, men i utredningen star det ingenting om hur ansvaret
for detta ska fordelas. Agarldgenhetsféreningen ska, enligt forslaget,
ansvara for férvaltningen av gemensamma utrymmen. Kan kanske
féreningen dven ta ansvar fér underhall av fasader och tak?

3.3 Tillvagagangssatt

3.3.1 Underhallsbehov
Begreppet underhdallsbehov bygger pa att det finns en 6nskvard
underhallsniva. Tuppdragets kartldggningar av framtida underhalls-
behov anvinds de underhallsintervall som exempelvis SABO eller
konsultféretaget Repab rekommenderar for att byggnadens funktio-
ner ska vidmakthallas.

For att kartligga om det finns ett underhallsbehov som motiverar
statliga insatser sa maste fyra fragor besvaras:

1. Hur stort 4r det framtida behovet av underhall utifran bostads-
bestandets alder, byggteknik och redan vidtagna atgérder?

2. Vilket ir bostadsbestandets nuvarande skick? Finns det redan
idag ett eftersatt underhall?

3. Vilka resurser finns det i samhillet att klara av dels det redan
eftersatta underhallet och dels det framtida behovet?

4. Har staten ett ansvar?
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3.3.2 Det framtida underhéllsbehovet

For att besvara den forsta fragan sa bygger vi i forsta hand pa befint-
lig moderniserings-, bidrags- och fastighetstaxeringsstatistik. En
kartlaggning kraver bade att vi kan uppskatta behovet av stérre
underhallsinsatser och att vi kan bed6ma omfattningen av redan
eftersatt underhall.

SCBs ombyggnadsstatistik

SCBs statistik dr av central betydelse. SCBs moderniseringsstatistik
ar framfor allt en statistik 6ver periodiskt underhall. Det finns idag
ingen samlad statistik over total underhdllsstatus eller vidtagna to-
tala underhallsatgdrder i bostadsbestandet. For flerbostadshus finns
det offentlig statistik (SCB) nér det giller bestandets férdelning pa
olika aldersgrupper fram till 1990 (FoB 1990). Fér nulédget finns det
uppgifter om nybyggandet efter 1990 samt skattningar av hur det da
befintliga totala bestandet har 6kat eller minskat. Det finns vissa
uppgifter om moderniseringsatgirder och ”"6vrig ombyggnad” fran
1975 och framat. Denna statistik ger, tillsammans med data fér be-
standet som helhet, indikationer pa férnyelsebehoven.

For smahus finns det offentlig statistik (SCB) nér det géller bestan-
det och dess férdelning pa olika argangar fram till 1990 (FoB 1990).
For nulédget finns det endast uppgifter om nybyggande efter 1990
samt skattningar av 6kningar/minskningar av hur det da befintliga
totalabestandet har ¢kat eller minskat. I fastighetstaxeringsregistret
finns vissa anvdndbara uppgifter om sméahusbestandets standard.

SCB definierar som ombyggda dven "hus vars ldgenhetsfordelning
ej dndrats (...) om husen erhéllit en avsevird standardhéjning,
antingen genom att ny utrustning sdsom centralvirme, eget WC eller
eget bad/dusch installerats eller att utrustning byts ut. Vid utbyten
ska minst husets rérsystem och utrustning i hygienutrymmena bytas
ut for att rdknas som ombyggnad”.

SCBs ombyggnadsstatistik innehaller — for ombyggnader med
statligt stod — uppgifter om ldn, kommun och férsamling, paborj-
andear, byggherrekategori, ursprunglig byggnadsperiod, ldgen-
hetstyp (antal rum och kok), antal ldgenheter, fardigstédllandear for
ombyggnad, typ av huvudsaklig ombyggnadsatgérd, berérd bostads-
area fore respektive efter atgird, uppgift om hissinstallation, upp-
latelseform, av byggherren angiven produktionskostnad, stérre
arbeten pa grunden, stérre arbeten pa stommen, typ av virmesys-
tem, atgérder pa virmesystem, typ av ventilationssystem, samt
utbyte av ventilation, virmerér, vattenledningar, avloppsledningar,
elledningar, hygienutrustning och kéksutrustning.

Kommunernas byggnadsndmnder skickar manadsvis eller kvartals-
vis in uppgifter till SCB om beviljade bygglov fér ombyggnader som
berdr bostadsldgenheter. Kvartalsvis skickar SCB en férteckning 6ver
aktuella ombyggnadsprojekt till kommunerna, som kompletterar
forteckningen med pabdrjande- respektive fardigstillandedatum.
SCB far manadsvis kopior av ansékningshandlingar om statligt st6d
till ombyggnad av flerbostadshus.
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Uppgifterna om byggloven och de statliga stéden kompletteras ge-
nom kontakter med byggherrarna eller deras ombud med uppgifter
som saknas och foér de d&renden som saknar bygglov med uppgifter
om pabdérjande respektive fardigstillande.

Begrdansningarna i denna statistik dr givetvis att den bygger pa att
ombyggnadsatgérder dr bygglovspliktiga och/eller berittigar till
statliga subventioner. Eftersom bygglovsférfarandet férdandrats
mycket under senare ar, sa att bygglovsplikten inte langre géller
byggnaders interitrer, och subventionerna minskat och dndrat inrikt-
ning, sa aterspeglas detta i minskande siffror fér ombyggnad, utan att
detta nédvindigtvis innebr att ombyggnaden faktiskt minskat.

Aldersgruppering av bostadsbebyggelsen

Aldersgrupperna i SCBs statistik &ver modernisering och rivning av
flerbostadshus f6r aren 1980-1988 omfattar normalt ett eller flera
hela decennier. Grupperna &r: fére 1901, 1901-1920, 1921-1930,
1931-1940, 1941-1950, efter 1950. For aren 1975-1979 finns det
endast totalsummor. For aren 1989-1998 sirredovisar SCB decen-
nierna efter 1950 (1951-1960, 1961-1970, efter 1970). Fr.o.m. 1999
sdrredovisas dven 1971-1980 samt "efter 1980”.

I de sammanstéllningar som redovisas hir har bestandet delats in i
andra aldersgrupper: hus/lagenheter byggda fére 1931, 1931-1945,
1946-1960, 1961-1975 samt efter 1975. Det finns starka skil for en
sadan aldersgruppering av dessa hus/ldgenheter. Omkring aren
1930, 1945, 1960 och 1975 dndrades lagar och regler som styr bo-
stadsbyggandet. Nya byggnadssitt tillkom, med nya material och
tekniska l6sningar. Grinserna mellan tidsperioderna dr inte kniv-
skarpa - flertalet férdndringar slar igenom successivt i det som
byggs. Men runt dessa ar férdndrades vissa karaktéristiska egenska-
per och bestdmda sdrdrag i bostadsbebyggelsen.

3.3.3 Kartlaggning av eftersatt underhall
For att besvara den andra fragan — om bostadsbestandets nuvarande
skick — maste man uppskatta bostadsbestandets nuvarande stan-
dard. I Sverige saknar vi ett tekniskt byggnadsregister av liknande typ
som det danska. En kartldggning kommer i detta uppdrag mer att
handla om att ge indikatorer pa i vilka delar av bostadsbestandet det
kan finnas problem &n att férs6ka kvantifiera hur stora dessa pro-
blem &r.

Indikatorer pa eftersatt underhall kan vara

e bostadsforetagens egna bedémningar om det finns ett eftersatt
underhall och hur omfattande detta &r

e bostadsforetagens bedémningar av underhallsbehov de ndrmaste
aren

e vidtagna moderniseringar i bestandet
* mingden akuta reparationer och om den 6kar

e utgifterna fér underhall under en ldngre period.
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Givetvis ger SCBs moderniseringsstatistik en del svar pa fragan om
den nuvarande standarden pa bostadsbestandet. Likasa har SABO
gjort undersékningar av hur medlemsféretagen redovisar underhall
och jamfort redovisade underhallsnivaer med rekommenderade.

Enkdtundersokningarna

For att fa en uppfattning om eftersatt underhall och risken for efter-
satt underhall har vi kompletterat dessa uppgifter med enkiter, in-
tervjuer och studiebesdk. Enkéterna har handlat om férvaltarnas
uppfattning om underhallsbehoven och om deras framférhallning
nér det géller att atgdrda behoven. Enkéter har gatt ut till alla SABO-
foretag, ett urval privata fastighetségare och ett urval av bostads-
kooperationerna HSBs, Riksbyggens och SBCs regionala organ.

Ett antal referenskommuner har valts ut:

Stockholm, Botkyrka, Sédertélje, G6teborg, Malmd, Norrkdping,
Helsingborg, Sundsvall, Givle, Jénkoping, Vixjs, Orebro, Karlskrona,
Halmstad, Kristianstad, Lycksele, Kiruna, Skellefted, Ume3, Orn-
skoldsvik, Tidaholm och Karlsborg. Urvalet har gjorts utifran hypo-
teser om orsakerna bakom eftersatt underhall. Finns det planer fér
underhallsatgirder och av vilken kvalitet 4r dessa?

I enkdtundersckningarna stéller vi ocksa fragor kring uppskattat
underhallsbehov pa kort och lang sikt och budgeterade medel for
detta.

Ett metodproblem ar givetvis risken att sjdlva uppdraget leder till
férvantningar om subventioner och ddrmed en benZgenhet att
overdriva underhallsbehovet. Vart bestimda intryck &r att enkét-
undersékningen inte givit upphov till nagra sadana férthoppningar.
Det har darfor varit viktigt att komplettera enkdtsvaren med 6ppna
fragor, intervjuer och studiebesok.

Sammanfattningar av enkiter till SABO-f6retagen, privata fastig-
hetségare, bostadsrittsforeningar samt SABOs undersékning av
eftersatt underhall:

Boverkets enkiit till SABO-foretagen

Understkningen genomférdes som en totalundersékning bland
samtliga 285 SABO-féretag. Totalt 224 bostadsféretag (79 procent)
besvarade enkéten.

Enkdit till privata fastighetsdgare

Privata fastighetségare dr den storsta kategorin dgare av hyres-
bostdder i Sverige. Sammanlagt finns det cirka 45 000 privata
fastighetsféretag och av dessa har 85 procent bara en fastighet.
Gruppen privata fastighetsdgare 4r alltsd mycket heterogen.

44 privata fastighetsdgare, stora och sma, svarade pa Boverkets
enkit som skickades till 124 fastighetsdgare (35 procents svars-
frekvens). Ett antal privata bostadsféretag av olika storlek valdes ut
pa ett tjugotal orter. Da respondenterna endast utgor en brakdel av
landets privata fastighetsigare och bortfallet i undersékningen ar
stort, bor resultatet av enkéten frimst behandlas som en indikation
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pa hur det ser ut och inte anvindas som ett underlag for generella
slutsatser for landets privata fastighetségare.

Enkiit till bostadsrdttsorganisationernas lokalkontor

Boverket skickade 56 enkiter till HSBs, Riksbyggens och SBCs lokala
kontor pa ett tjugotal utvalda orter och 24 svarade, vilket ger en
svarsprocent pa strax under 50 procent. Svaren omfattar uppskatt-
ningsvis cirka 10 procent av Sveriges bostadsréttsféreningar.

Enkdit till ldinsbostadsdirektorerna
En enkit skickades ut till linsbostadsdirektdrerna. Svarsfrekvensen
var cirka 70 procent.

SABOs uppféljning av Boverkets enkdtundersokning

SABO har systematiskt f6ljt upp vara enkitfragor med djupfragor
kring driftsekonomi och i synnerhet kartlagt situationen for de all-
mannyttiga féretag som bade lagger lite pengar pa underhall och
samtidigt svarar att de har problem med underhallssituationen.
SABO gjorde varen 2002 en enkdtundersdkning till sina egna
medlemsforetag av hur mycket de avsatte till underhall och om av-
sdttningen ligger pa en sadan niva att den motsvarar den av SABO
rekommenderade underhallsnivan. Denna ansats fullf6ljs i SABOs
uppf6ljning varen 2003 av Boverkets enkit. Det har funnits stora
metodproblem med denna ansats. Redovisar de olika féretagen
samma sak nédr de budgeterar fér underhall? Enligt redovisnings-
reglerna ska enbart periodiskt underhall redovisas som underhall,
men hir tycks det ocksa finnas I16pande underhall och skétsel. An-
vinds budgeterade medel verkligen f6r underhall eller aktiveras de
fér ny- och ombyggnadsatgédrder?

Néagot bostadsféretag har ocksa gjort mer djupgaende studier av
underhallssituationen i det egna bolaget, exempelvis AF bostdder i
Lund. Det finns ocksa studier kring enskilda byggnadsdelar och
system av byggnadsdelar.

Vi jamfor resultaten i var undersékning med resultaten i den
danska Landsbyggefondens undersékning "Fysisk opretning og
forbedring af almene boligafdelninger”.

Industrifaktas intervjuer med fastighetscdgare
Utredningsféretaget Industrifakta utférde under januari till mars
2003 for Boverkets underhallsuppdrag en intervjuundersékning med
privata och kommunala bostadsféretag.

Totalt intervjuades ett urval med 100 stérre och medelstora dgare
av bostadsfastigheter med féljande férdelning:

Kategori Antal intervjuer
Kommunigda bostadsbolag 50
Privatdgda fastighetsbolag 50

Totalt 100
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De flesta privata fastighetsbolagen dger bade hyresbostdder och
olika typer av kommersiella lokaler som kontor och butiker.
Urvalet var geografiskt fordelat 6ver hela landet och de intervjua-
des svar sammanstélldes for respektive kategori och med nedbryt-
ning pa orter storre respektive mindre 4n 30 000 invanare.
Industrifaktas intervjuer genomférdes per telefon under perioden
januari—februari 2003.
Intervjuerna fokuserades pa foljande fragestéllningar:

e andelen underhall/fastighetssk&tsel som bedéms utféras med
egen personal

e vanligaste typerna av arbeten som gérs med egen personal
e utvecklingstrender for extern/intern arbetsvolym

e upplevda problem i samband med upphandling av externa
tjinster

e skillnader mellan stérre och mindre orter
e tjdnster som kdps centralt inom SABO-foretagen

e fordelning av underhallet pa planerat/akut respektive punkt-
insatser i samband med st6rre upprustningsarbeten.

3.3.4 Smahusbestandet

For att fa en bild av underhallssituationen inom smahusbestandet
har Boverket tagit del av de undersékningar som tidigare genomférts
pa omradet, bl.a. Vattenskadeunders6kningen och ELIB-undersck-
ningen. Som komplettering har Boverket genomfért en enkét- och
intervjuundersokning till besiktningsférrittare samt studerat 6ver-
latelsebesiktningar av smahus. Det finns information om smahus-
bestandets skick i fastighetstaxeringen, som tyvirr inte varit mojlig
att bearbeta inom ramen f6r detta uppdrag.

3.3.5 Finns det resurser att mota underhallsbehovet?
Maoijligheterna att méta underhallsbehovet kontinuerligt och kunnigt
handlar om vilken kunskap och vilka ekonomiska resurser bestélla-
ren férfogar 6ver. Men det handlar ocksa om vilken kunskap och
vilka finansiella och personella resurser den som ska utféra jobbet
forfogar Gver.

Det underlag vi har f6r att bedéma de ekonomiska resurserna ar
bestillarnas egna bedémningar i enkdtundersékningarna. Racker
hyresintidkterna? SABO géar i sin uppféljning av Boverkets enkétun-
ders6kning igenom foretagens arsredovisningar.

Indikatorer pa mojligheterna att méta eftersatt underhall dr

e hur manga som férfogar 6ver en plan for underhallsatgirder

* foretagens egna bedémningar av framtida underhallsbehov och
mojligheterna att méta dessa

e gvarigheter att redan idag méta underhallsbehov



42

Battre koll pa underhall

e forvintad kostnad

e eventuellt fonderade medel

e hyresutvecklingen

e soliditet

e fdrvintade driftskostnader

e bostadsmarknadssituationen

e forvantade kostnader fér modernisering

e rimlig avkastning

e tillgang till arbetskraft/kompetens/kunskap

e branschstruktur/konkurrenssituation.

3.3.6 Statens ansvar och hinder for underhall

For att belysa vad som &r statens ansvar foér underhall sa utgar vi fran
den bostadspolitiska historien. Har staten tagit ansvar fér underhal-
let och har detta i sa fall varit en del av bostadspolitiken? Tar staten
ansvar f6r underhallet utifran andra malsédttningar d4n bostadspoli-
tiska?

I uppdraget star det att Boverket ska analysera savil orsaker som
hinder. I det f6ljande har vi betraktat detta som samma sak.
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Det statliga bostadsfinansierings-
systemet och bostadernas underhall

4.1 Sammanfattning

Modernisering och standardférbéttring av bostadsbestandet har
varit ett ansvar for statlig politik atminstone sedan 1930-talet. Un-
derhall har betraktats som ett ansvar for bostadens dgare. Har staten
uttryckligen subventionerat underhall, har detta varit tillfalligt och
motiverat av andra skél 4n en malsittning fér underhallet, t.ex. fér
att underlétta for hyresférhandlingssystemet, utjagmna konjunkturen
eller skapa sysselsidttning. Ett undantag var ROT-programmet déar
det fanns en uttrycklig malsdttning att ge alla mgjlighet att bo i vl
underhallna bostédder.

4.2 Bostadsftorbattring

De forsta atgédrderna i fraga om bostadsférbéttring beslutades av
riksdagen ar 1933 och bestod av dels lan och bidrag till férbéttring
och nybyggnad av bostédder pa landsbygden, dels nybyggnadslan till
bostédder i stdder och stadsliknande samhallen.

Stodet till bostadsférbattring pa landsbygden kunde motiveras med
savil jordbrukspolitiska och sysselsdttningspolitiska som bostads-
politiska skil. Kampen mot arbetslésheten och grundtanken att via
byggandet fa fart pa Sveriges stagnerande ekonomi framstar dock
som det avgérande motivet, och det var starkare &n kraven pa att
forbattra bostdderna. De statliga atgdrder som genomférdes under
1930-talet hade i stort varit inriktade pa att bygga billiga bostader for
industriarbetare eller andra grupper samt att genomféra slum-
sanering.

I oktober 1933 tillsattes den s.k. bostadssociala utredningen. Den
avlaimnade en rad delbetdnkanden under 1930-talet som ledde till
sociala reformer. Dess huvudforslag, som pa grund av andra varlds-
kriget kom forst 1945, blev grundldggande fér de bostadspolitiska
besluten efter andra vérldskriget. Utgangspunkten i den bostads-
sociala utredningen var att de bostadspolitiska insatserna inte borde
begrinsas till punktvisa atgirder utan inriktas pa att férbattra
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bostadsférhallandena i stort. Staten och kommunerna skulle i sam-
verkan ge forutséttningar for att tillgodose behovet av bostédder,
allmént hoja hushallens utrymmesstandard och avskaffa trang-
boddheten, férbéttra de bostadshygieniska férhéallandena och héja
lagenheternas utrustningsstandard, paverka prisnivan for bostader
samt férdndra dgarstrukturen pa marknaden (bostadsforvaltning
utan privat vinstintresse skulle uppmuntras). De former for finansie-
ring och st6d till bostadsférsdrjningen som beslutades under andra
halvan av 1940-talet beh6lls under cirka 20 ar.

I mitten av 1960-talet slutférdes en rad bostadspolitiskt inriktade
utredningar. De allmédnna malen for bostadspolitiken férdndrades
inte. I propositionen 1967:100 uttrycktes de pa féljande sétt:

"Syftet med samhallets bostadspolitiska atgarder ar att frimja en god bo-
stadsforsorjning. Det allménnas engagemang i denna uppgift motiveras av
bostadens grundliaggande betydelse for familjelivet, individens hilsa och ar-
betsformaga, vila och rekreation. Samhallets mal f6r bostadsférsérjningen
bor vara att hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga, vélplanerade
och andamalsenligt utrustade bostdder av god kvalitet till skdliga kostnader.”

De atgirder som vidtogs omfattade kommunernas markpolitik,
fraimjandet av industrialiserat byggande, bostddernas finansiering,
prisbildningen pa bostédder och bidrag till vissa hushall. Samtidigt
lanserades det s.k. miljonprogrammet. Bedémningen var att det
skulle byggas en miljon bostidder under tioarsperioden 1965-1975.

4.3 Bostadssubventionerna

Sedan bostadspolitiska atgdrder av mer generell natur bérjade an-
vindas under 1940-talet, har staten bidragit med successivt 6kade
insatser i form avlan och subventioner. Staten har ocksa framjat
bostadsbyggandets kapitalf6rsérjning genom olika atgérder.

En annan viktig del av bostadspolitiken var det 6kade kommunala
inflytandet 6ver de allmédnnyttiga bostadsféretagen. De allminnyt-
tiga bostadsféretagen skulle utgéra en prisstabiliserande faktor nér
prisregleringen upphérde. Hyran i privatigda bostadsféretag kopp-
lades till hyran i de allmannyttiga bostadsféretagen via bruksvarde-
systemet.

Fram till 1960-talets slut férekom det betydande inslag av generella
subventioner, framst kapitalsubventioner i form av tilliggslan och
andra riantefria delar avlan samt rintebidrag. Genom riksdagens
beslut 1967 ersattes de generella subventionerna med dels utékade
direkta, inkomstprévade subventioner, dels ett pa sikt subventions-
fritt lanesystem. Detta lanesystem — som bestod av paritetslan och
rantelan - byggde pa férutsittningen att kapitalutgifterna omfor-
delas 6ver tiden, vilket innebar att laneskulden rdknades upp arligen.
Pa sikt var avsikten att staten skulle fa tillbaka s mycket rdntor att
det skulle tdcka kostnaderna for statens upplaning och administra-
tion.

Men till {6ljd av utvecklingen pé& bostadsmarknaden och den héga
rantenivan blev principerna for omférdelningen av kapitalutgifterna
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inom lanesystemet allt svarare att uppritthalla. Ar 1975 avskaffades
darfor paritetslane- och rdantelanesystemet och ersattes av ett system
med dels bostadslan, dels rintebidrag. Genom detta system,
bostadsfinansieringsférordningen, inférdes berdkningsfaktorn
garanterad riantesats ndr det géllde att bestimma storleken pa det
statliga rdntebidraget.

Réntebidraget hade fyra huvudsyften, ndmligen att:

e begridnsa kapitalkostnaderna i nyproduktionen

e utjamna kapitalkostnaderna mellan hus av olika alder (paritets-
malet)

e frigéra hus med bidrag fran effekten av rantedndringen pa kredit-
marknaden — s& langt mgjligt — och

e utjamna inkomstbeskattningens effekter for olika upplatelse-
former (neutralitetsmalet).

Moijligheterna att fa statliga bostadslan upphérde 1992. Det dr dock
fortfarande mgjligt att fa statliga subventioner och da framst i form
av rdntebidrag.

Under ar 1986 upphévdes bostadsfinansieringsférordningen och
ersattes av ny- och ombyggnadslaneférordningarna fér bostédder.
Men detta innebar inga st6rre férdndringar i det tidigare systemet
utan férdndringarna var av mera redaktionell art.

11986 ars bostadsfinansieringssystem behdélls saledes det tudelade
systemet med dels bostadslan, dels rintebidrag. Det var de dava-
rande ldnsbostadsndmnderna som prévade savil lan som réantebi-
drag. Bl.a. prévades produktionskostnaderna, eftersom de inte fick
Overstiga vissa normer om man skulle fa bostadslan och bidrag.
Huvuddelen av topplanen finansierades med statliga bostadslan och
rdntorna subventionerades kraftigt. Fram till den 30 juni 1985 finan-
sierades bostadslanen 6ver statsbudgeten. Under tiden darefter har
finansieringen skotts av Statens bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB. Lanen har tagits upp i SBABs bokf6éring och SBAB har séaledes
varit den reella langivaren, medan riantebidragen givetvis belastat
statsbudgeten.

4.4 Subventioner for ombyggnad/modernisering

Fran bérjan av 1970-talet inriktades bostadspolitiken mer &n tidigare
pa att frimja moderniseringen av det dldre bostadsbestandet. Dar-
med blev bostddernas underhall en del av den statliga bostadspoliti-
ken. Bakgrunden till detta var att andra bostadspolitiska fragor da
betraktades som nidra nog losta. Det omfattande bostadsbyggandet
under efterkrigstiden, som kulminerade i miljonprogrammet 1965-
1975, hade "byggt bort” bostadsbristen.

I b6rjan av 1970-talet kom en ny bostadssaneringslag med tydliga
regler for ldgsta godtagbara standard. Vissa kommuner blev skyldiga
att upprétta sirskilda bostadssaneringsprogram. Men i 1974 ars
bostadsfinansieringsutredning pekades pa den vixande skillnaden
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mellan hyresintikter och fastighetskostnader. Redan hir konstate-
rades alltsa att de medel som avsattes f6r underhall av flerbostads-
hus var helt otillrackliga.

Det 6kande antalet ligenheter i nybyggda hus gav stora hyresfor-
luster och hyresvirdarna fick i vissa fall svart att klara de 16pande
utgifterna. For att man skulle komma till ratta med detta inférdes ar
1972 s.k. hyresférlustlan.

Bostadsanpassningsbidrag for ldagenheter som bebos av rérelse-
hindrade eller andra handikappade inférdes ar 1973. Det nya bidra-
get innebar kade mdijligheter att anpassa bostddernas utrustning
och utformning till de handikappades behov.

Moijligheterna att fa statliga subventionerade lan f6r ombyggnad
stirktes genom det nya rdntebidragssystemet 1975 men inte for att
underlédtta underhall utan som en del i en 6nskvird modernisering
av bostadsbestandet, inte minst nér det géller ligenhetssamman-
sdttning (prop. 1974:150). Vid ombyggnad/férbéttring av bostdder
kravdes bl.a. att ombyggnaden skulle ha en viss minsta omfattning,
att bostadsvirdet skulle 6ka visentligt genom ombyggnaden, t.ex.
att ett omodernt hus skulle bli modernt, att ombyggnadskostnaden
skulle vara skdlig, att huset efter ombyggnaden skulle uppfylla
kraven pa ldgsta godtagbara standard och att ligenheterna efter
ombyggnaden inte skulle fa en mycket hgre standard &n vad som
var vanligt i nybyggda hus. Med l4gsta godtagbara standard skulle
kraven i bostadssaneringslagen vara uppfyllda.

Dessa var:

e kontinuerlig uppvarmning

e kontinuerlig tillgang pa varmt och kallt vatten
e avlopp (stammar)

e toalett och tvittstill samt badkar eller dusch
e elektrisk str6m fér normalt hushallsbruk

e gspis, diskho, kylskap, férvaringsutrymmen och avstéllningsytor
fér matlagning.

En del av det som vi i dag kallar underhallsatgirder inryms i denna
redovisning av forbattringsatgirder.

Det fastslogs vidare att de grundldggande riktlinjerna fér bostads-
politiken skulle bibehallas. Som sérskilt angeldget understroks att
likvardiga bostidder bor kosta lika mycket fér de boende oavsett nér
de #r byggda eller hur de disponeras. Aven bostiddernas nirmiljé
poédngterades. Efter oljekrisen 1973 inférdes dessutom mojligheterna
till Ian och bidrag f6r energibesparande ombyggnader av bosta-
derna. Fran 1978 skulle de kommunala bostadsférsérjningspro-
grammen ge en samlad syn pa behovet av nybyggnad och férnyelse.

Dessa insatser innebdr att fokus i den bostadspolitiska debatten
forflyttades fran nybyggnad till férvaltning av det existerande be-
standet. Kring 1980 betraktas 93 procent av det svenska bostads-
bestandet som "modernt”. Aven om detta var en sanning med
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modifikation, sa innebar det att intresset dessutom forskots fran
modernisering till bostadssociala anpassningar och underhall.

Underhallsfragan har dock varit underordnad andra férdelnings-,
sysselsittnings- och néringspolitiska fragor.

4.5 Underlatta for bruksvardesystemet

Den statliga hyresregleringen som hade varit i kraft sedan 1942
avskaffades 1975 och ersattes av det lokalt anpassade bruksvirde-
systemet. Som en tillfillig atgédrd inférdes under aren 1979 och 1980
statliga lan till underhallskostnader. Syftet var férdelnings- och
stabiliseringspolitiskt. Priser och l6ner hade 6kat som en féljd av
oljekrisen, inte minst inom byggnadssektorn. Hyrorna i de allmén-
nyttiga bostadsféretagen hade inte 6kat i samma takt. Nagon till-
ricklig avsdttning till underhall hade darfér inte skett. For att detta
inte skulle sla igenom i stora hyreshéjningar, inférdes maéjligheter till
underhallslan fér hus byggda mellan aren 1965 och 1975. Lanen fick
dven anvindas for underhall i andra hus som lantagaren dgde. Men
redan hir var subventionen alltsa inriktad pa miljonprogrammets
bostédder.

4.6 Underhallsfondsutredningen

Underhallsfondsutredningen tillsattes 1978 f6r att se Gver forutsétt-
ningarna fér underhall av hyres- och bostadsréttsfastigheter. 1
utredningsuppdraget ingick att beskriva den aktuella underhalls-
situationen. Utredningen byggde hir pa i huvudsak tva kéllor:

e en undersdkning, utférd av Statens institut for byggnadsforskning
(SIB) 1977, av husbestandet ur energisynpunkt

e en undersdkning, utférd av SABO, av planer f6r underhalls-
atgérder for 24 allménnyttiga bostadsforetag.

I slutbetinkandet (SOU 1982:65 Aterinvestera i bostéder. Slutbetdin-
kande av underhdallsfondsutredningen) konstaterades att de flesta
SABO-foretagen tvingats tilldimpa ldngre atgédrdsintervall 4n som var
férenligt med SABOs underhéllsnorm. Hyrorna bedémdes redan i
boérjan av 1970-talet vara for laga for att ticka underhallet enligt
normenliga intervall.

Underhallsfondsutredningen bedémde att bostdderna i miljon-
programmet skulle komma in i en underhallskrdvande alder under
1970- och 1980-talet. Hyrorna bedémdes vara otillrdckliga i férhal-
lande till detta. Utgifterna per m? fér periodiskt underhall hade
under de senaste tio aren dkat mer dn tre ganger sa mycket som
konsumentpriserna. Volymen planerade periodiska underhalls-
arbeten 6kade under aren 1971 till 1980 med 160 procent, medan
motsvarande utrymme i hyran endast 6kade med 80 procent. Utred-
ningen bedémde att underhéallsvolymen skulle beh&éva 6ka med 35
procent under 1980-talet. Men de genomsnittliga underhallsreserv-
erna berdknades bara till mellan en femtedel och en tredjedel av vad
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som var nédvindigt for det framtida underhallet. T synnerhet de
storsta SABO-foretagen hade sma reserver.

Undersokningen fran SIB omfattade fonster, fasader och tak. Det
konstaterade omedelbara behovet av underhallsinsatser fanns
framfor allt i hus byggda fére 1945 och avsag i synnerhet fonster,
men ocksa fasader och tak. SIB férsékte ocksa kartldgga kostnaderna
for "extraordinért underhall” dvs. akutreparationer, men kunde inte
konstatera nagra entydiga trender.

Utredningens forslag var principiellt hallet och innebar att det
periodiska underhallet borde sdkras genom lanefinansiering snarare
dan genom fondering. En lanefinansiering av det periodiska under-
hallet bed6mdes underlitta hyresférhandlingarna, sambandet
mellan atgird och finansiering blev klarare, behoven var néralig-
gande och det fanns inte tid for ndgon langsiktig fonduppbyggnad
och kravet pa neutralitet i skattehdnseende mellan olika
dgarkategorier var ldttare att uppna.

4.7 ROT-programmet

I bérjan av 1980-talet hade dock Sverige drabbats av en vikande kon-
junktur och 6kande arbetsldshet. Den socialdemokratiska regering
som tilltradde 1982 métte situationen med en kraftig devalvering
men ocksa med offentliga investeringar. ”Ett sérskilt program for
reparationer, ombyggnader och tillbyggnader kommer att utarbetas”
hette det i regeringsférklaringen. Det var redan fran borjan helt klart
att det sysselséttnings- och stabiliseringspolitiska motivet vigde
tungt ocksa hér.

Den grupp for stadsfornyelsefragor som tillsattes av bostadsminis-
tern i december 1982 under ledning av statssekreterare Bengt Owe
Birgersson lade i juni fram ett forslag till "ett tioarigt férnyelse- och
underhallsprogram (ROT-program)” (Ds Bo 1983:2 Bdittre bostéider).

I detta programférslag lyftes underhallet av bostdderna fram som
ett centralt mal {or sjédlva bostadsforbattringsprogrammet: ”Alla
boende skall ha rétt till en bostad som &r vdl underhallen.” Delvis
mot bakgrund av de resultat som underhallsfondsutredningen
presenterat konstaterades att det utférda underhallet lag pa en
betydligt ldgre niva dn det planerade och att det under en f6ljd av ar
skjutits pa framtiden. Det eftersldpande underhallet berodde enligt
detta programforslag framfor allt pa ”svarigheterna att finansiera
mer betydande underhéllsatgédrder”. I férslaget konstaterades ocksa
att det varit littare att finansiera ombyggnad dn underhall. "Ett
viktigt mal fér bostadsférbattringsprogrammet” var darfor att se till
att underhallet i bostadsbestandet 6ver lag férbéttras och att fére-
bygga att onédigt genomgripande ombyggnader tillgrips som ett
medel for att fa en gynnsam finansiering ocksa av underhallsatgirder.
Detta bor astadkommas genom att sérskilda former fér finansiering
av underhallet tillskapas.” (Ds Bo 1983:2 Bdittre bostdder, s. 12).

Att det trots allt var just dessa omfattande ombyggnadsatgérder
som skulle komma att kinneteckna ROT-programmen var en foljd
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av att underhallsmalet fick stark konkurrens av andra malsdttningar
inom investeringsprogrammet: modernisering av utrustnings-
standard, ldgenhetssammansittning, tillgdnglighet, energihushall-
ning, jamlikhet och integration och framfor allt malséttningen att
"kapaciteten inom byggsektorn maste utnyttjas battre” dvs. att
sysselsidttningen inom byggsektorn maste uppritthallas, vilket blev
centralt mot bakgrund av det davarande konjunkturliget.

Arbetsgruppens forslag innebar att de samlade kostnaderna f6r
underhall skulle 6ka fran 2 500 miljoner kronor ar 1981 till 4 100
miljoner kronor ar 1986. Under perioden 1984 till 1993 skulle 275 000
lagenheter i flerbostadshus och 150 000 i smahus byggas om. Pro-
grammet skulle innebéra en 6kad sysselsidttning pa mellan 15 000
och 20 000 personer jamfort med slutet av 1970-talet.

Flera remissinstanser fruktade att sysselsdttningsmalet skulle viga
tyngre dn de bostadssociala malsdttningarna. Bl.a. mot bakgrund av
denna kritik inférdes kravet pa ett "varsamt” underhall i det férslag
till plan- och bygglag som samtidigt holl pa att utarbetas.

ROT-programmet innebar att det inférdes ett sdrskilt statligt rénte-
stéd i form av arliga rantebidrag fér gemensamt underhall samt
gemensamma reparationer och energibesparande atgirder i hyres-
och bostadsrittshus. De allmédnnyttiga bostadsforetagens ratt till
rantebidrag fér underhall m.m. gjordes beroende av om de inréttat
en sérskild "konsolideringsfond” pa minst 2 procent av det kapital
som fastighetsféretaget férvaltade. Rantestddet innebar framfér allt
att det blev enklare att fa lan fér ombyggnader av hus yngre dn 30 ar i
omraden med sociala problem och uthyrningssvarigheter. Tilliggs-
lan som var amorteringsfria i minst fem ar inférdes for atgdrder mot
byggfel.

Samtidigt fordndrades reglerna for det befintliga bostadslanet till
ombyggnad, sa att nagra lan inte langre kunde ldmnas till fastigheter
som var yngre dn 30 ar. Lan skulle dock kunna ges till fastigheter
utan ldgsta godtagbara standard och f6r installation av hissar.

ROT-programmet borjade gélla 1984. BOOM-gruppen vid KTH har
gjort bedémningen att dess effekter kulminerade under aren 1986-
1987. Programmet begrdnsades i omfattning 1988.

4.8 Kritiken mot ROT-programmet

Under senare delen av 1980-talet skulle fokus i politiken aterigen
forflyttas fran underhall och ombyggnad mot nybyggnad. Syssel-
sdttningskrisen var ¢ver. I stéllet avreglerades kreditmarknaden,
samtidigt som nybyggande erbjods riantebidrag. Detta ledde till en
utlaningsexplosion hos bostadsinstituten men ocksa till en snabb
och okontrollerad 6kning av statens kostnader f6r nybyggnader, som
tringde undan andra utgifter inom det bostadspolitiska omradet,
déribland ROT-programmet.

Boverket utférde 1989 en utviardering av ROT-programmet, (Vidén,
Blomberg, Hurtig, Schéele, Oresj6: Bittre bostadsfornyelse — sam-
manstdllning och slutsatser av 19 FOU-projekt. Boverket 1990).
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Syftet var att beskriva sociala, tekniska och ekonomiska effekter av
de olika st6dformerna och stédens effekter i férhallande till sina mal.
Denna 6versyn kom i stor utstrdckning att behandla effekterna av
ROT-programmet, dvs. regeringens tioariga program for reparation,
ombyggnad och tillbyggnad 1984-1994. I huvudsak 4r studierna
inriktade pa att beskriva konsekvenserna f6r varsamhet, brukar-
inflytande och delaktighet samt kvarboende. Konsekvenserna f6r
underhall behandlas indirekt.

I understkningen sétts de boendes intresse av underhall och
reparationer av enskilda lagenheter och férbéttring av gemensamma
utrymmen i motsatsstéllning till fastighetsédgarens intresse av att
"baka in” underhall i de stédberittigade ombyggnadsatgédrderna.

I understkningen konstaterades att erfarenheterna fran de om-
byggnadsprojekt man studerat med nagra fa undantag varit nega-
tiva. De atgédrder som vidtagits i bebyggelsen fran 1940- och 1950-
talet hade varit alltfér omfattande. De boende hade ként sig makt-
16sa och 6verkdrda. I miljonprogrammet hade man ofta férsckt 16sa
sociala problem med fysiska atgédrder, "emellanat sa omfattande att
omradenas yttre gestalt fullstindigt omvandlats och inte ens hela
stomkonstruktionen blev kvar av huset”. Ofta hade detta lett till att
segregationen flyttat, inte minskat.

Undersdkningen bedémde att manga byggnadsdelar rent tekniskt
hade varit mogna f6r utbyte, t.ex. installationer, balkongbjilklag och
papptickta flacka tak. De stérsta behoven hade dock gillt "repara-
tioner och underhall”. Men eftersom underhallsarbeten inte uttalat
var berittigade till statliga lan med rintebidrag om de inte var
féranledda av ombyggnadsatgérder, sa hade fastighetsédgarna fore-
dragit att kombinera underhallet med mer omfattande ombyggnads-
atgérder. I beskrivningen av férnyelsearbetet i Kortedala heter det:

"Vara erfarenheter fran ombyggnaden av de allmannyttiga bostadshusen i
Kortedala visar helt klart att ombyggnaderna anviands som ett medel att fi-
nansiera grovt eftersatt underhall. Detta motiv har varit helt 6ppet fran bade
bostadsforetag och hyresgastforening. Den hittillsvarande lane-
konstruktionen har gjort det praktiskt taget omoijligt for hyresgésterna att
hivda sitt intresse av enbart underhall, eftersom de foretagsekonomiska for-
delarna med ombyggnad varit obestridliga.”

4.9 Avregleringen av bostadspolitiken,
Danellsystemet

Varen 1991 beslutade regeringen att inféra det s.k. rintelane-
systemet. Det skulle innebira att det davarande lane- och rénte-
bidragssystemet vid ny- och ombyggnad av bostadshus ersattes av
ett system som bygger pa att hela lanefinansieringen sker pa den
allménna lanemarknaden och att en del av lanerdntorna omférdelas
over tiden med hjilp av rintelan som ocksa tas upp pa denna mark-
nad. De bostadspolitiska krav som skulle tillgodoses i det nya syste-
met ansags innebdira att det blev neutralt mellan dgar- och upp-
latelseformerna, att det gav paritet 6ver tiden, att det var férdel-
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ningspolitiskt effektivt och att det motverkade en kapitalisering. Av
kreditpolitiska skil skulle systemet utformas sa att konkurrensen pa
kreditmarknaden framjades, ett 6kat sparande inom bostadssektorn
stimulerades och rdantekénsligheten hos lantagarna 6kades.

I december 1991 fattade riksdagen ett nytt beslut om att inte inféra
det s.k. rintelanesystemet. Samtidigt aviserade regeringen sin avsikt
att under ar 1992 ldgga fram forslag om ett nytt bostadsfinansier-
ingssystem fr.o.m. ar 1993. T avvaktan pa detta fick riksdagen ett
regeringsforslag om bostadsbyggandets finansiering under ar 1992.
Forslaget, som antogs av riksdagen, innebar bl.a. att ett system med
statliga kreditgarantier inférs fér lan som tas upp pa den allminna
kreditmarknaden. Rantebidragen bibehdlls i huvudsak enligt tidi-
gare gillande regler, men vissa regler som markvillkor, konkurrens-
villkor och férmedlingsvillkor togs bort. Alla lan gavs fran och med
den 1 januari 1992 pa den allmidnna lanemarknaden. Den statligt
reglerade bostadslangivningen upphérde.

Ar 1993 inférdes ett helt nytt system fér bostadsfinansiering, det
s.k. Danellsystemet, med betydligt l4gre subventionsniva an tidigare.
Syftet med de nya reglerna var att:

e successivt minska de statliga subventionerna till bostadsbyggan-
det,

e gb6ra boendet mer rintekénsligt,

e avreglera och férenkla i regelverket kring det statliga stédet till
bostadsbyggandet, samt

e skapa press pa produktionskostnaderna genom @ndrade regler
for berdkning av bidragsunderlaget.

I detta system kan rintebidrag ges till ombyggnadsatgédrder som lig-
ger Over ett visst bidragsgrundande belopp och med hénsyn till tax-
eringsvirdet pa fastigheten. Forst i och med detta nya system mins-
kade tendenserna att fastighetségare frestades att gora fler och stérre
ingrepp dn ndden kriavde eller att skjuta pa angeldget underhall for
att fa till stand ett ombyggnadsprojekt som dels omfattades av fér-
manligare finansiering, dels gjorde det méijligt att héja hyran.

Fran 1991 viker dock sysselsdttningen aterigen. Fran 1993 faller
ocksa nybyggnadsverksamheten snabbt. De stimulansatgdrder inom
byggsektorn som sitts in under mitten av 1990-talet inriktas framfér
allt pa underhall och ombyggnad. Ett extra statligt stéd inférs 1995
av framfor allt arbetsmarknadspolitiska skl och f6ljs av vissa skatte-
lattnader f6r underhalls- och upprustningsarbeten aren dérefter. Det
extra statliga stodet kunde beviljas for hyreshus fram till 1996 och f6r
egnahem fram till 1997.

I bilaga 2 Statens stod till ombyggnad under perioden 1975 t.o.m.
juni 2003 — en éversikt finns det en redogorelse for statens subven-
tioner till ombyggnad/férbéttring under dessa ar.
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Det nuvarande regelverket
kring underhall

5.1 Bygglagstiftningen ur underhallsperspektiv

5.1.1 Lagkrav

Byggnaders inre delar ska enligt PBL (plan- och bygglagen) och BVL
(lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk m.m.) underhal-
las sa att vidsentliga tekniska egenskaper (barférmaga, brand, hygien,
hilsa, milj6, anvdndning, energihushallning, virmeisolering och till-
ginglighet) i huvudsak bevaras. Anordningar som ska tillgodose krav
fér brand, hygien, hilsa, miljo, anvindning, energihushallning, vir-
meisolering och tillgdnglighet ska hallas i stand.

For byggnaders inre delar finns det inte nagot krav pa varsamhet
och anpassning till olika virden vid underhall. Det finns det ddremot
for byggnaders yttre delar. De nybyggnadskrav som ska tillgodoses
genom att byggnaden bevaras och halls i stand enligt BVL giller
under forutsidttning av normalt underhall och under en ekonomisk
rimlig livsliingd. Det innebdr att byggnader ska utféras och dndras
med sadant material och pa sadant sitt att reparations-, underhalls-
och driftskostnaderna begrinsas.

Byggnaders yttre delar ska enligt PBL hallas i vardat skick. Under-
hallet ska anpassas till byggnadens virde fran kulturhistorisk, miljo-
madssig och konstnéarlig synpunkt samt till omgivningens karaktar.

Tomter ska enligt PBL hallas i vardat skick. De ska skétas sa att det
inte uppstar nagra betydande oldgenheter f6r omgivningen och for
trafiken och sa att risken for olycksfall begridnsas. Byggnadsndmnden
kan besluta att plantering ska utféras och att befintlig véixtlighet ska
bevaras. Lekplatser och fasta anordningar péa lekplatser ska under-
hallas sa att risken f6r olycksfall begridnsas.

5.1.2 Forordningskrav

Boverket har rétt att utfarda foreskrifter f6r underhall av byggnaders
inre delar. Daremot kan Boverket inte foreskriva om underhall av
byggnaders yttre delar. Regeringen kan dock bemyndiga Boverket att
dven foreskriva om underhall av byggnaders yttre delar, vilket detta
uppdrag foreslar.
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5.1.3 Foreskriftskrav och allméanna rad

Boverket har bara ytterst sparsamt utnyttjat sitt bemyndigande att
foreskriva om underhall av byggnaders inre delar. I Boverkets bygg-
regler finns det tva avsnitt med foreskrifter och allménna rad bl.a.
om vilka drift- och underhallsinstruktioner som ska finnas innan en
byggnad tas i bruk.

5.1.4 Krav pa underhall av dldre byggnader och tomter

Kraven pa underhall i PBL och BVL giller for alla byggnader och
tomter oberoende av om dessa uppforts fére PBLs ikrafttradande
eller inte och om de var bygglovspliktiga enligt 1959 ars byggnads-
stadga eller inte. Det som ska bevaras och hallas i stand ar den krav-
niva som gdllde ndr byggnaden eller tomten uppfordes/anlades eller
dndrades. Kravnivan fér byggnader har successivt hojts under
manga ar, och det finns alltsa ett stort antal byggnader som inte
uppfyller kraven i dagens byggforfattningar.

5.1.5 Avgransning av underhallsbegreppet i bygglagstiftningen

Nybyggnadsatgdrder

Nybyggnadsatgérder dr uppférande av byggnader fran grunden eller
nyanldggning av tomt. I BVL star det att kraven fér byggnader ska
uppfyllas under en ekonomiskt rimlig livslingd. Det innebéir att byg-
gnader ska utféras och dndras med sddant material och pa sadant
sdtt att reparations-, underhalls- och driftskostnaderna begrénsas.
Kraven for nya byggnader finns i BVL och BVF (Férordningen om
tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m.) och fér tomter i PBL.

Andringsdtgirder

Andring ir tillbyggnad och andra éndringar. Fér att en atgird ska
betraktas som en dndring krdvs det nagon form av standardhéjning
eller att byggnaden tillférs ndgon ny funktion eller egenskap. And-
ringsbegreppet 4r inte kopplat till om en byggnads brukstid forlangs
eller inte utan utgar fran atgdrden som sadan. Kraven fér 4ndring av
byggnader finns i BVL och BVF och fér dndring av tomt i PBL.

Vid dndringsatgérder stélls det nybyggnadskrav pa tillbyggnaden
eller den dndrade delen om byggnadens férutsidttningar medger det,
och det 4r rimligt med hénsyn till Andringens omfattning. Om en
dndring medfor att byggnadens brukstid forlangs avsevirt eller att
anviandningen dndras visentligt kan det dessutom stéllas nybygg-
nadskrav under vissa férutsédttningar dven pa de delar av byggnaden
som inte direkt berérs av &ndringen.

Underhallsatgdrder

Underhallsatgédrder innebér aldrig nagra nykrav. Med st6d av bestim-
melserna om underhall kan det ddrmed inte krdvas nagra atgérder
som innebdr att en byggnad tillférs nya egenskaper och funktioner el-
ler att standarden hojs. Retroaktiva krav kan inte hdvdas utan lagst6d,
och retroaktiva krav dr ocksa mycket ovanliga i bygglagstiftningen.
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5.1.6 Ansvarsfragor

Byggnadens digare

Byggnadens eller tomtens dgare ansvarar for att underhallsskyldig-
heten fullgérs. Ansvaret innebdr att fastighetsédgaren 4r skyldig att
underhalla utan nagon sirskild uppmaning fran byggnadsndmnden
eller nagon annan myndighet. Om underhallet eftersétts kan bygg-
nadsndmnden foreldgga fastighetsdgaren att underhalla byggnadens
inre delar.

Byggnadsnédmnden

Byggnadsndmnden kan enligt PBL uppdra at en sakkunnig person
att pa dgarens bekostnad utreda behovet av underhallsatgirder. Det
kan t.ex. bli aktuellt efter ett papekande fran hyresgéster om eftersatt
underhall. Denna sakkunnigutredning ger byggnadsndmnden ett
underlag for att ta stéllning till foéreldggande eller rivning.

5.1.7 Statens kontroll och tillsyn 6ver att underhallskraven foljs
Boverket har vid flera tillfdllen, senast i en redovisning av ett reger-
ingsuppdrag hdsten 2002, uppméirksammat att kommunernas och
lansstyrelsernas tillsyn pa byggomradet dr mycket bristfallig. Troli-
gen ar tillsynen av underhallsskyldigheten lagt prioriterad. Ett viktigt
skil till detta &dr att underhallsatgédrder inte dr bygganmélnings-
pliktiga. De kommer dérfor inte pa nagot naturligt sdtt upp pa bygg-
nadsndmndernas bord utan att nagon anmadler eftersatt underhall.

5.2 Bostadssubventioner

De nuvarande reglerna for statens st6d till bostadsfinansieringen
borjade gélla den 1 januari 1993, férordningen (SFS 1992:986) om
statlig bostadsbyggnadssubvention. Syftet med de nya reglerna var
att:

e successivt minska de statliga subventionerna till bostads-
byggande

e gora boendet mer rintekédnsligt

e avreglera och férenkla i regelverket kring det statliga stédet till
bostadsbyggandet samt

e skapa press pa produktionskostnaderna genom dndrade regler
fér berdkning av bidragsunderlaget.

5.2.1 Rantebidragssystemet

Statlig bostadsbyggnadssubvention lamnas i form av periodiskt bi-
drag for ny- och ombyggnad av hyres- och bostadsrittshus. Bosté-
derna ska vara avsedda f6r permanent bruk och sjilvstandigt bo-
ende. Numera prioriteras subventioner till sma och medelstora
bostédder.
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Réntebidraget for nybyggnad grundas pa ett bidragsunderlag som ar
en schablonberidknad byggkostnad. Den schablonberdknade bygg-
kostnaden vid nybyggnad har dven betydelse fér berdkningen av
bidragsunderlaget vid ombyggnad. Vid berdkningen av bidragsunder-
laget utgar man fran den sammanlagda ldgenhetsarean (dér dven
gemensamma ytor sasom tvittstugor etc. ingar).

Staten ger bidrag upp till 120 m?/ldgenhet. Bygger man st6rre
lagenheter, ges inte bidrag till arean 6ver 120 m2.

Schablonbeloppet per m? varierar med storleken pa ldgenheten.
Berdkningen vid ombyggnad dr mer komplicerad och utgar fran
verklig kostnad. Bidragsunderlaget far normalt inte vara hégre dn 80
procent av det schablonberidknade bidragsunderlaget fér en motsva-
rande nybyggnad minskat med husets virde fére ombyggnaden.

Réntebidraget berdknas efter en subventionsrianta som Boverket
faststiller veckovis (den motsvarar i princip upplaningsrianta) mul-
tiplicerad med bidragsunderlaget, vilket utgér den schablonberik-
nade rdantekostnaden. Av den schablonberiknade rintekostnaden
far den s6kande en viss andel som ridntebidrag.

For ombyggnad av hyres- och bostadsréttshus har rédntebidraget
trappats ned fran 52 procent och uppgar idag i princip till 30 procent
av den schablonberédknade rintekostnaden.

5.2.2 Kreditgaranti

De statliga bostadslanen har ersatts med en statlig kreditgaranti.
Garantin &r frivillig och administreras av Statens bostadskredit-
ndmnd, BKN. F6ér ny- och ombyggnad far garantin lamnas bara for
lan som avser fardigstéllda bostdder.

5.2.3 Tillfalliga stod och lattnader

Investeringsbidrag fér nybyggnad av bostéider som upplats med
hyresrdtt i omraden med bostadsbrist

Investeringsbidrag lamnas som ett engangsbidrag. Bidraget &r tillfal-
ligt och kan ges till projekt som pabdérjas under tiden den 17 april
2001 till och med den 31 december 2006. Bidraget 4r rambegrinsat.
En forutsittning for bidraget &r att bostdderna kommer att upplatas
med hyresrétt. Vidare dr bidraget framst riktat till nyproduktion av
sma och medelstora ldgenheter. Bidraget ges endast till projekt som
beviljats rdntebidrag for ny- eller ombyggnad. Det 4r differentierat
mellan storstadsregionerna och 6vriga landet.

Investeringsbidrag for ny- och ombyggnad av studentbostdider
Investeringsbidrag lamnas, som ett engangsbidrag, f6r ny- och om-
byggnad som innebér nytillskott av studentbostidder pa eller i anslut-
ning till orter dér det finns universitet eller hégskola. Bidraget inf6r-
des den 1 juli 2000. Bidraget &r tillfalligt och kan ges till projekt som
pabdrjas under tiden den 13 april 2000 till och med den 31 december
2003. Bidrag ges med hdgst 40 000 kr per studentrum. Bidraget &r
rambegrinsat. Det ges endast i kombination med rantebidrag enligt
férordningen om statlig bostadsbyggnadssubvention.
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Solvdrmebidrag
Bidrag kan ges till installation av solvirmeanlidggning i bade fler-
bostadshus, smahus och vissa lokaler.

Radonbidrag till egnahem
Bidrag kan ges for att séinka radonhalten i inomhusmiljén i egnahem
sa att luftens halt understiger 200 becquerel.

5.3 Hyreslagen ur underhallsperspektiv

De politiska intentionerna i fraga om hyrorna avser besittnings-
skydd, hyresniva och hyresstruktur. Besittningsskyddet ska vara saval
formellt som reellt. Dessutom ska en hyresgist inte behéva lamna
sin bostad pa grund av att virden férsdker ta ut marknadshyra. Inte
heller den allmdnna hyresnivian pa en ort ska pressas upp vid
bostadsbrist. Hyresstrukturen ska aterspegla marknadshyror pa en
bostadsmarknad i langsiktig jamvikt.

Hyrespolitiken ska dven bidra till avtalsfrihet, effektivitet och ett
tillfredsstéllande fastighetsunderhall samt till att det statliga bo-
stadsstodet kommer hyresgésterna till godo. (Bo Bengtsson, Hyra
och brukvdrde — om hyrespolitikens intentioner).

5.3.1 Hyresvardens underhallsskyldighet
Hyresviardens underhallsskyldighet regleras i 15 § hyreslagen.

"15 §. Under hyrestiden skall hyresvarden halla lagenheten i sadant skick
som anges i9 § forsta stycket, om ej annat har avtalats eller foljer av andra
stycket.

Om lagenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, skall hyresvéarden i
bostadsdelen med skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, malning
och andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens forsam-
ring genom alder och bruk. Detta géller dock inte, om nagot annat har avta-
lats och
1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus, eller
2. hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen
(1983:304) och de avvikande bestimmelserna har tagits in i en forhandlings-
overenskommelse enligt denna lag.

Foljer av ett hyresforhallande en ritt att anvinda utrymmen som ar av-
sedda att anvdandas gemensamt av hyresgésterna, skall hyresvarden halla ut-
rymmena i sadant skick som anges i9 § forsta stycket, om inte annat har av-
talats.”

Inledningsvis slas fast att hyresvirden ska héalla ligenheten i det
skick som anges i 9 § forsta stycket hyreslagen. Det innebér att ldgen-
heten ska hallas antingen fullt brukbar fér det avsedda dndamalet el-
ler i battre skick om parterna har avtalat sirskilt om detta.

Mot bakgrund av att den inledande hdnvisningen till 9 § f6rsta
stycket innebir att ligenheten ska vara i fullt brukbart skick eller
battre skick maste den inledningsvis berérda avtalsfriheten innebéra
mojlighet att avtala om ett simre skick dn fullt brukbar. Leif Holm-
qvist anger i Hyreslagen — en kommentar, att ”en sadan tolkning ar
forenlig med reglerna som géller for lokaler och fritidsbostdder samt
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for bostadsldgenheter om bestimmelsen tagits in i en forhandlings-
o6verenskommelse.” Om det inte finns nagon férhandlingsordning
finns det inte heller nagot utrymme att avtala om att ligenheten far
vara i simre skick &n i fullt brukbart skick. Har parterna avtalat om
att lagenheten ska vara i battre skick an fullt brukbart géller detta
under hela hyrestiden.

Paragrafens andra stycke stadgar att hyresvirden 4r skyldig att med
skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning och andra
sedvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens férsamring
genom alder och bruk. Till en bostadsldgenhet hor vanligen dven
gemensamma utrymmen sisom en tvittstuga. Aven sidana utrym-
men torde omfattas av bestimmelsen.

Med sedvanliga reparationer menas hir ndrmast tapetsering,
malning, golvbehandling och liknande. Hyresvirdens underhalls-
skyldighet dr dock inte begrédnsad till sadana atgérder. Det géller det
sedvanliga 16pande underhallet 6verhuvudtaget. Underhall ska som
angetts ovan ske med skiliga tidsmellanrum. Omloppstiden for
reparationsarbeten kan inte ldggas fast generellt. Denna omloppstid
kan variera beroende pa hushallets ssmmanséttning, ldgenhetens
storlek etc. En forutsédttning for att reparationsskyldigheten ska
intrdda &r att reparationen beh&vs och att hyresgésten inte kan géras
ansvarig for forslitningen eller felet. Anméirkas bor i detta samman-
hang att hyresgésten har ritt till en normal forslitning. En ldgenhet
forslits genom normal anvdndning. Efterhand kan det genom f6rslit-
ningen uppsta brister som &r att betrakta som skador. En hyresgést
svarar inte for sdidana skador som uppstar genom en normal forslit-
ning. Inte heller svarar han eller hon f6r skador som uppstar genom
en olyckshéndelse.

Déaremot svarar hyresgésten for skador som uppstar genom vards-
16shet eller forsummelse. Det kan da r6ra sig om trasiga toalettstolar,
handfat, fonster etc. I princip ligger bevisbérdan pa hyresvirden
men man far dven beakta omstindigheterna kring skadan.

Nér reparationsskyldigheten inférdes uttalade departementschefen
att det sjilvfallet bér ankomma pa hyresviarden att vélja en tidpunkt
for reparationerna som ar lamplig fran fastighetsekonomiska syn-
punkter, sa langt det kan ske utan att hyresgéstens beréttigade
intressen eftersétts. Hyresgédsten bor darfor i allménhet vara skyldig
att ritta sig efter en plan for fastighetsunderhallet som fastighetséga-
ren upprdttat (prop. 1967:141 s. 212).

Om en hyresvird inte fullgor sin reparationsskyldighet kan denna
sanktioneras bade genom en s.k. vitessanktionerad dom av en
fastighetsdomstol och ett atgardsforeldggande enligt 16 § andra
stycket hyreslagen som innebir att hyresndamnden pa ansékan av
hyresgésten aldgger hyresvirden att avhjilpa bristen.

Punkt 2 i 15 § hyreslagen inférdes den 1 januari 1984. Innebérden
var att hyresgésten skulle fa ett uttkat inflytande 6ver reparationer i
lagenheten. Det har 6verlimnats till férhandlingsordningens parter
att bestimma hur en 6verenskommelse ska se ut. Den bakomlig-
gande tanken med bestimmelsen &r att den enskilda hyresgédsten
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som erbjuds en reparation ska kunna avsta fran det och i gengéld fa
nytta av detta genom ldgre hyra o.d. Anledningen till att hyresgésten
avstar kan vara att reparationen inte behévs trots att det normala
reparationsintervallet passerats. Detta kan bero pa att hyresgésten
har varit aktsam om ldgenheten eller att han eller hon ténker utféra
arbetet sjilv eller ngjer sig med en ldgenhet i simre skick.

I paragrafens fjarde stycke behandlas hyresgédsternas gemensamma
utrymmen. Enligt prop. 1983/84:137 s. 122 dr inneb6rden av bestdm-
melsen att samma norm som géller fér ldgenheterna bor tillimpas
for de gemensamma utrymmena, dvs. att utrymmena ska hallas i
sadant skick att de enligt den allmédnna uppfattningen pa orten ar
fullt brukbara for det avsedda &ndamalet men att parterna har
moijlighet att avtala om négot annat, dvs. bade simre och bittre
skick.

5.3.2 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbeten
Av 18 d, 18 e och 18 f §§ hyreslagen framgar foljande.

En fastighetségare vill utféra sadana standardhéjande atgéarder pa
fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgen-
hets bruksvirde eller utféra atgdarder som medfér en inte ovisentlig
dndring av en bostadsldgenhet eller de gemensamma delarna av
fastigheten. Innan dessa atgérder vidtas maste de godkdnnas av de
bertérda hyresgédsterna. Annars maste hyresndmnden, efter anstkan
av fastighetsdgaren, ha lamnat sitt tillstand till atgdrderna. Om
atgirderna avser de gemensamma delarna av fastigheten, kriavs det
att de har godkénts av hyresgésterna i mer an hilften av de berérda
bostadsldgenheterna. Annars maste hyresndmnden ha lamnat sitt
tillstand till atgdrderna. Forfarandet dr da att fastighetsdgaren som
vill utféra atgdarderna skriftligen ska meddela bostadshyresgédsterna
detta. Om en ber6rd hyresgist inte godkdnner atgirden far fastig-
hetsédgaren/hyresvirden anstka hos hyresndmnden om tillstand att
utfora atgdrden. Anstkan far goras tidigast tva manader efter det att
meddelandet l1amnats till hyresgédsten. Hyresndmnden ska bifalla en
sadan anstkan om hyresvidrden har ett beaktansvért intresse av att
atgdrden genomfors och det inte 4r oskiligt mot hyresgédsten att den
genomfors.

Vid prévningen av om det dr oskiligt mot hyresgésten att atgdrden
genomf{ors ska hyresvirdens intresse av att atgdrden genomfors
vigas mot de skilda intressen som hyresgéster i allmdnhet kan antas
ha av att atgidrden inte genomf6rs. Om det finns sérskilda skl far
dven omstédndigheter som hinfér sig endast till den enskilda hyres-
gisten beaktas.

Skulle hyresvirden pabdérja eller antas komma att pabdrja en
forbattrings- eller andringsatgird utan godkdnnande eller tillstand
ska hyresndmnden, efter ans6kan av en hyresgést som dr berérd,
forbjuda hyresvirden att utféra atgéarden. Ett sadant férbud far
innehalla vitesforldggande.

Nagot godkdnnande behovs dock inte om atgirderna vidtas for att
en hyresldgenhet ska uppna minsta godtagbara standard.
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5.3.3 Bruksvirdeprincipen och underhallet
Hyresséttning enligt bruksvéardeprincipen, regleras i 55 § hyreslagen.

"55 §. Om hyresvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till ett skiligt belopp. Hyran ar harvid inte att anse som skalig, om
den ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med héansyn till bruks-
vardet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for lagenheter
ihus som dgs och forvaltas av sdidana bostadsforetag som avsesil kap. 2 §
lagen (2002:102) om kommunala allmannyttiga bostadsforetag. Om jamfo-
relsen inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stillet beaktas hyran for
lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.”

Detta innebér att nidr hyrorna i en fastighet faststélls sa tas i princip
ingen hinsyn till just den fastighetens underhalls- eller andra drifts-
kostnader. Ddremot finns den genomsnittliga kostnadsutvecklingen
givetvis med som en del av underlaget i forhandlingarna om den all-
manna hyresnivan.

Det rader i princip avtalsfrihet nér det géller hyressittning av
bostadsldgenheter. En hyresvird och en hyresgést kan komma
6verens om vilken hyra de vill. Hyresférhandlingar kan bedrivas
antingen individuellt mellan hyresgédsten och hyresvirden eller
kollektivt mellan hyresgéistféreningen och hyresvirden.

De allménnyttiga bostadsféretagens bostadshyror bestdms alltid
kollektivt. Lagstiftaren har forutsatt att dessa foretags sjilvkostnader
ska tdckas av hyror. Parterna férhandlar fram en hyrespott som
fordelas mellan foretagets olika lagenheter i férhallande till ett
bruksvirde som parterna bedémt.

Aven den privata sektorn bedriver till 6vervigande delen férhand-
lingarna kollektivt. De f6rs da endast med hyreslagens bruksvirde-
regel som utgangspunkt. Ligenheterna ska da i férsta hand jamféras
med likvirdiga ldgenheter i hus pa orten och som &4gs och férvaltas
av allminnyttiga bostadsféretag.

Skulle férhandlingarna inte leda till nagot resultat, kan hyran
bestimmas av hyresnimnden med tillimpning av bruksvirde-
principen. Normalt &beropar parterna adekvat jaimférelsematerial
men annars far nimnden goéra en allmén skilighetsbed6mning av
den begirda hyran mot bakgrund av sin egen erfarenhet om hyres-
ldget pa orten.

Hyresséttningen enligt bruksvidrdeprincipen innebér en provning i
tva led. Forst géller det att hitta andra ldagenheter som till bruks-
virdet 4r sa lika de aktuella ligenheterna som méijligt. Detta gér man
utan att titta pa jamforelseldgenheternas hyror eller yrkade hyror.
Med ledning av de jaimforelseldgenheter som bildar den hégsta
hyresnivan bestdms sedan hyran fér prévningsldgenheterna.

Bruksvirdeprincipens syfte dr att efterlikna ett marknadssystem
men samtidigt sdtta en sparr mot oskéliga hyror och att trygga
besittningsskyddet. Med bruksvirdet menas sannolikt vad ldgenhe-
ten kan anses vara vird fran hyresgésternas synpunkt med hinsyn
till beskaffenhet och férmaner samt 6vriga faktorer och i férhallande
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till likvdrdiga ldgenheter pa orten. Vid denna bedémning ska man
bortse fran byggnadsar, produktions-, drifts- och férvaltnings-
kostnader och andra sadana betingelser. I Hyreslagstiftningssak-
kunnigas betdnkande (SOU 1966:14 s. 239 f) anférdes bland annat
foljande: "Pa bedémningen av ldgenhetens beskaffenhet bér alla
faktorer av betydelse inverka, sasom storlek, modernitetsgrad,
planlésning och ldge inom huset, reparationsstandard, ljudisolering.
Dessa faktorer torde vara latt konstaterbara. Det inbordes féretradet
dem emellan kan bli féremal for delade meningar, vilket dock ej bér
hindra att man genom en samfilld bedémning av dem kan bilda sig
en uppfattning om ligenheternas beskaffenhet. Vissa faktorer, t.ex.
modernitetsgrad och underhallsstandard, 4r av den arten att de
patagligt kan skilja en ldgenhets bruksvirde fran en annans.”

Under férarbetena till regeln om hyresvidrdens reparationsskyldig-
het framhdlls att av de faktorer som inverkade pa bruksviardet borde
underhallet tillméatas sérskild betydelse. Det férhallande att under-
hallet var eftersatt borde darfor leda till att bruksvardet skulle anses
visentligt ldgre &n om ldgenheterna var i gott skick.

5.4 Besiktning vid fastighetsforsaljning

Vid en fastighetsforsdljning har bestimmelserna om siljarens ansvar
for faktiska fel i den 6verlatna fastigheten eller ansvar pa grund av
andra utfistelser om denna stor praktisk betydelse. I sadana situa-
tioner tilldimpas 4 kap. 19 § jordabalken, JB, samt en reklamations-
regel i 4 kap. 19 a § JB och en preskriptionsregel i 4 kap. 19 b § JB.

14 kap. 19 § JB anges att kdparen kan géra pafoljder gillande, om
fastigheten avviker fran vad som kan anses utfist eller fran vad
képaren som med hinsyn till omstiandigheterna haft anledning att
rdkna med vid képet. Képaren kan i sa fall vilja mellan att fordra
avdrag pa kopeskillingen eller att hdva képet. Dessutom har képaren
ratt till ersdttning for skada, men bara om avvikelsen avser nagon
egenskap som kan anses utfist eller om séljaren forfarit svikligt. Om
kopet dr av ringa betydelse far det hdvas endast om séljaren forfarit
svikligt.

For att koparen ska kunna gora gillande felpaféljder, dr det alltsa i
forsta hand avgérande vad som kan anses som utfist. Da tar man
inte bara hansyn till vad som férekommer i de egentliga kpehand-
lingarna utan dven till innehallet i andra handlingar i samband med
kdpet och till vad som uttalats muntligt. Det finns dessutom ett visst
utrymme for att anse vissa kdrnegenskaper vara utfista fastédn fragan
inte berorts vid képeférhandlingarna.

I andra hand far man bedéma vad képaren med hénsyn till om-
stindigheterna haft anledning att rikna med vid kdpet. En utgangs-
punkt dr att en begagnad fastighet séljs sddan den &r och har de
alderstecken och bristfilligheter som man kan rdkna med fér en
begagnad fastighet. En konsekvens av detta 4r att koparen i allméin-
het sjdlv maste bira risken for fel som han eller hon visserligen inte
ként till men bort uppticka vid en med tillborlig omsorg och sak-
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kunskap foretagen undersékning av fastigheten (utfors vanligen av
anlitad besiktningsforréttare). Av réttspraxis framgar det ocksa att
undersdkningsplikten kan stricka sig langt och omfatta dven utrym-
men som det bara med svarighet gar att komma at. Séljaren svarar
dock foér sadana fel som inte omfattas av képarens underséknings-
plikt, s.k. dolda fel.

Utéver denna undersékningsplikt finns det inte nagra lagreglerade
bestimmelser om besiktning av fastigheter/byggnader.

5.4.1 Overlatelsebesiktning

Kdparens undersckningsplikt enligt jordabalken omfattar hela
fastigheten. Understkningsplikten kan utékas om man hittar nagot
fel, t.ex. dalig lukt eller om séljaren patalar en misstanke om fel. En
overlatelsebesiktning dr en byggteknisk undersékning av sadant som
ar av teknisk betydelse f6r byggnaden. Den omfattar dock inte hela
képarens undersckningsplikt, s& man maste vara observant pa vad
som ingar i besiktningen. Oftast ingar inte el, virme, vatten, sanitet,
maskinell utrustning, rékgangar och eldstdder. Men man kan tréffa
sdrskilda avtal om besiktning av dessa delar. Besiktningsforriattaren
gbr normalt inga ingrepp i byggnaden eller t.ex. fukt- eller radon-
mitningar. Avtal om fortsatt teknisk utredning, kostnadsberdkningar
etc. kan avtalas sarskilt.

Det finns inga myndighetskrav fér kompetensen hos en person
som gor en dverlatelsebesiktning. SBR och Anticimex har kompe-
tenskrav for besiktningsférréttare (se nedan) och de har ocksa en
ansvarférsdkring om nagot skulle bli fel. Férutom SBRs och Anti-
cimex besiktningsforrittare finns det fristdende besiktningsfor-
rittare.

5.4.2 SBR

Svenska byggingenjorers riksférbund, SBR, dr en ideell yrkes-
organisation. De har cirka 170 certifierade/godkénda besiktnings-
forrattare som finns i olika foretag.

SBR har utarbetat en kravspecifikation efter vilken SITAC utf6r
certifieringar. En av SITAC certifierad besiktningsforrittare har
byggingenjorsexamen eller motsvarande med minst fem ars sjélv-
stdandigt, kvalificerat arbete inom byggverksamhet. Personen har
med godkint betyg genomgatt ett prov som SITAC anordnar samt
utfért minst 40 besiktningar eller motsvarande de tva senaste aren.

Kraven for de godkdnda besiktningsforriattarna dr lika, nér det
géller utbildning, men det finns inget krav pa antal utférda besikt-
ningar. Minst vartannat ar deltar den certifierade/godkinda besikt-
ningsforrittaren i ett tvadagars symposium for erfarenhetsutbyte.
Alla certifierade och godkidnda besiktningsf6érréttare har en ansvars-
forsdkring.
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5.4.3 Anticimex

Anticimex har cirka 125 anstéllda besiktningsforrattare och utbildar
nyanstillda tekniker under cirka 7 dagar inom sitt specialomrade.
Efter godkind utbildning far de en behdrighet som giller i tre ar.
Besiktningsfoérrittarna deltar i minst en erfarenhetsdag varje ar.
Anticimex har inga krav pa en sérskild grundutbildning.

5.4.4 Byggfelsforsakring

Sedan 1993 4r det obligatoriskt med byggfelsférsidkring enligt lagen
(1993:20) om byggfelsférsiakring vid nybyggnad av bostadshus for
permanent bruk. Det dr dock inte helt klart i vilken omfattning lagen
verkligen tillampas och pa vilket sétt den tolkas, eftersom det verkar
variera fran kommun till kommun. Foérsédkringen géller i 10 ar efter
slutbesiktningen och omfattar fel i byggnadens konstruktion, fel i
material som anvénts i byggnadsarbetet, fel i utf6randet av byggnad-
sarbetet samt skada pa férsékrad byggnad som orsakats av saidana
fel. Fel som uppstatt p.g.a. alder och bruk, vanvard, slitage, bristfal-
ligt underhall och felaktig skétsel &r undantagna.

5.4.5 Smahusskadenamnden

Smahusskadendmnden (fonden for fukt- och moégelskador) dr en
statlig myndighet som ldmnar bidrag for att atgirda fukt- och mégel-
skador i smahus. Lis mer pa www.smahusskadenamnden.se. Huset
ska vara ett en- eller tvafamiljshus byggt fére 1989 och yngre &n 25
ar. Det innebdr att bara hus byggda 1978-1989 kan komma ifraga
2003 och att antalet hus som kan fa pengar fran Smahusskadendmn-
den minskar for varje ar. Den som far bidrag ska sjélv svara for en del
av reparationskostnaden, en sjdlvrisk. Sedan starten 1986 har 13 000
ansOkningar kommit in. Bidrag ges enbart till permanenthus och
inte om skadan har uppstatt av alder och bruk, vanvard, bristfélligt
underhall eller liknande. Agaren far heller inte nigot bidrag om
skadan var kdnd nér huset kdptes.
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Den aktuella underhéallssituationen

6.1 Sammanfattning

Boverket konstaterar att bostadsunderhallet med st6rsta sannolikhet
ar eftersatt och att detta framfor allt hdnger samman med bostad-
ernas alder och bostadsmarknadssituationen. Dar det funnits manga
vakanser under 1990-talet har det ekonomiska utrymmet att under-
halla fastigheterna varit mindre. Det dr dock inte meningsfullt att
forsoka kvantifiera volymen av detta eftersatta underhéallsbehov.

Vi kan ocksa peka pa mindre bostadsféretag, sma fristaende
bostadsrittsféreningar och egnahem fran 1960- och 1970-talet som
riskgrupper nér det giller eftersatt underhall. Har 4r underhalls-
situationen mycket beroende av den enskilda dgarens motivation
och kunskaper. Privata fastighetsdgare tycks i stérre utstrackning
tillimpa stora ombyggnadsatgirder pa bekostnad av ett férebyg-
gande underhall. Vi ser dock inga stora rivnings- eller ombyggnads-
behov pa grund av att fastigheternas skick ar sa daligt. Inte heller kan
vi se att underhallet skulle vara mycket eftersatt i socialt utsatta
omraden. Underhallssituationen hdnger ocksa har samman med
bostadsmarknadssituationen. Blir det bostads6verskott sa blir
problemen med driftsekonomin sannolikt storst nér det géller dessa
omraden.

Kommunernas och de allménnyttiga bostadsféretagens arbete f6r
att hoja attraktiviteten i dessa omraden har ofta inneburit en mins-
kad tolerans mot boende som &r stérande eller har svart att betala
hyran i tid. Problemtyngda grupper har da ofta hamnat utanfér det
allminnyttiga bestandet och ofta koncentrerats till vissa omraden
och vissa fastighetsdgare. Detta innebér givetvis en risk for att
hamna i nedatgaende spiraler, dar omradets attraktivitet minskar,
och fler vakanser leder till minskat underhall och ytterligare minskad
attraktivitet.
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6.2 Bostadsbestandet

Vid folk- och bostadsrdkningen ar 1990 fanns det 4 044 000 ldgen-
heter i Sverige, varav 1 874 000 i sméahus och 2 170 000 i flerbostads-
hus, dvs. 46 procent i smahus och 54 procent i flerbostadshus.

SCB har gjort en framrikning till arsskiftet 2001/2002. Da var
antalet ligenheter i Sverige 4 307 000, varav 1 970 000 i smahus och
2337 000 i flerbostadshus, vilket innebar samma férdelning mellan
smahus och flerbostadshus som ar 1990.

I tabellen nedan redovisas férdelningen pa fardigstéllandear ar
1990 resp. ar 2001. Av smahusbestandet 2001 4r en stérre andel (32
procent mot 18 procent) fardigstalld fére ar 1941 resp. efter 1970 (38
procent mot 30 procent) &n for flerbostadshusbestandet. Den mel-
lanliggande perioden 1941-1970 fiardigstélldes 53 procent av fler-
bostadshusbestandet mot endast 30 procent av smahusbestandet.

19 procent av smahusbestandet 2001 ar fardigstallt fére 1921 mot
7 procent av flerbostadshusbestandet. och 22 procent av smahus-
bestandet dr fardigstillt 1971-1980 mot 14 procent av flerbostads-
husbestandet.

Léigenheter i 1 000-tal efter fdrdigstillandear ar 1990, hela riket

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 lagenheter
Smahus 381 247 301 286 434 221 1874
Flerbostadshus 150 245 651 599 324 199 2170
Alla hus 532 492 953 886 759 420 4044

Procentuell fordelning

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 lagenheter
Smahus 20 13 16 15 23 12 100 %
Flerbostadshus 7 11 30 28 15 9 100 %
Alla hus 13 12 24 22 19 10 100 %

Léigenheter i 1 000-tal efter fdrdigstillandear ar 2001, hela riket

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 lagenheter
Smahus 381 247 301 286 434 318 1970
Flerbostadshus 157 246 643 593 321 374 2337
Alla hus 538 493 944 879 756 693 4307

Procentuell fordelning

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 lagenheter
Smahus 19 13 15 15 22 16 100 %
Flerbostadshus 7 11 28 25 14 16 100 %
Alla hus 13 11 22 20 18 16 100 %
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Av de 1 970 000 smahusldgenheterna ar 2001 fanns 22 procent i de
tre storstadsomradena och 78 procent i Gvriga Sverige. Av de
2337000 ldgenheterna i flerbostadshus fanns 42 procent i de tre
storstadsomradena och 58 procent i 6vriga Sverige. Sarskilt Stor-
stockholm har en hégre andel av Sveriges bestand av lagenheter i
flerbostadshus @n av bestandet i smahus, 25 procent resp. 10 pro-
cent.

I tabellen nedan redovisas férdelningen pa fardigstédllandear i de
olika regionerna fér smahus resp. flerbostadshus.

Smahusbestandet 4r i genomsnitt yngre i storstadsomradena 4n i
ovriga landet. I Storstockholm &r 35 procent av ldgenheterna i sma-
hus fardigstéllda 1960 eller tidigare mot 51 procent i 6vriga landet.

Flerbostadshusbestandet dr i genomsnitt nagot dldre i storstads-
omradena dn i 6vriga landet. Det géller sdrskilt Storstockholm. T
Storstockholm &r 26 procent av ldgenheterna i flerbostadshus fardig-
stéllda 1940 eller tidigare mot 13 procent i 6vriga landet.

Léigenheter i smahus i 1 000-tal efter férdigstillandear ar 2001, olika regioner

Fardigstallandear Alla Andel

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 ldgenheter totalt
Storstockholm 18 25 29 36 51 45 203 10 %
Storgoteborg 15 16 21 26 31 32 139 7%
Stormalmo 14 8 9 17 21 20 89 5%
Ovriga Sverige 336 198 243 208 332 222 1539 78 %
Hela riket 382 247 302 286 435 319 1970 100 %

Procentuell fordelning

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 lagenheter
Storstockholm 9 12 14 18 25 22 100 %
Storgoteborg 10 11 15 19 22 23 100 %
Stormalmo 15 9 10 19 24 22 100 %
Ovriga Sverige 22 13 16 14 22 14 100 %
Hela riket 19 13 15 15 22 16 100 %
Léigenheter i flerbostadshus i 1 000-tal efter férdigstéillandedr ar 2001, olika regioner

Fardigstallandear Alla Andel

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 ldgenheter totalt
Storstockholm 57 96 156 123 77 85 594 25%
Storgoteborg 14 33 61 69 31 26 234 10 %
Stormalmo 9 25 43 42 24 22 165 7%
Ovriga Sverige 77 93 384 359 189 241 1343 57 %
Hela riket 157 247 643 593 322 375 2337 100 %

Procentuell fordelning

Fardigstallandear Alla

-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-2001 lagenheter
Storstockholm 10 16 26 21 13 14 100 %
Storgoteborg 6 14 26 30 13 11 100 %
Stormalmo 5 15 26 25 15 13 100 %
Ovriga Sverige 6 7 29 27 14 18 100 %
Hela riket 7 11 28 25 14 16 100 %
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Diagram 2. Byggdr och viirdear, hyresfastigheter
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Diagram 3. Bostadsbyggandet 1945-2002
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Diagram 4. Antal nybyggda, ombyggda och rivna ldigenheter under
dren 1950-2001
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Nir det géller férdelningen pa dgarkategorier och upplatelseformer
har SCB inte gjort nagon framskrivning i férhallande till uppgifterna
fran folk- och bostadsrdkningen 1990. I tabellen nedan redovisas for-
delningen pa dgarkategorier ar 1990. For flerbostadshusen redovisas
dven férdelningen pa dgarkategorier i de tre storstadsomradena
resp. 6vriga landet.

Nir det géller fordelningen pa dgarkategorier dr det mest anmaérk-
ningsvirda att Stormalmé hade en ldgre andel ldgenheter i flerbo-
stadshus som dgdes av allmédnnyttiga bostadsféretag &n 6vriga
regioner och en hdgre andel lagenheter i flerbostadshus som dgdes
av bostadsrittsféreningar. Dessutom hade Stormalmé och Stor-
gbteborg en nagot hégre andel ldgenheter i flerbostadshus dgda av
privata foretag dn Storstockholm och 6vriga landet.

Léigenheter i 1 000-tal efter dgarkategori dar 1990, hela riket

Agarkategori
Staten, Allméannyttiga Bostadsrétts- Privata Privata  Uppgift Alla
landsting, foreningar personer foretag  saknas  lagenheter
kommuner
Smahus 18 58 67 1710 22 0 1874
Flerbostadshus 33 827 616 289 364 40 2169
Alla hus 51 885 683 1999 386 40 4043

Léigenheter i 1 000-tal efter digarkategori ar 1990, storstadsomrddena och ovriga landet,
procentuell fordelning betrdiffande flerbostadshus

Agarkategori
Staten, Allméannyttiga  Bostadsrétts- Privata Privata  Uppgift Antal
landsting, foreningar personer foretag  saknas  ldgenheter
kommuner
Storstockholm 1 39 29 14 17 1 555
Storgoteborg 1 39 25 12 22 1 220
Stormalmo 1 22 38 15 23 1 153
Ovriga Sverige 2 40 28 13 15 2 1241
Hela riket 2 38 28 13 17 2 2169
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6.3 Boverkets enkat till bostadsforetagen

I Boverkets enkit till SABO-féretagen menar 68 procent att under-
hallet 4r eftersatt i hela (28 procent) eller delar av bestandet (40 pro-
cent). Eftersatt underhall definieras i enkéten som att nivan pa un-
derhallet nu och i framtiden inte &r tillrdckligt f6r att vidmakthalla
byggnadens skick. Bedémningen av om underhallet &r eftersatt eller
inte beror t.ex. pa féretagets ambitionsniva och kan darfér variera
mellan foretagen. Orsaken till att behovet av underhall dr stérre dn
vad som budgeterats dr enligt 59 procent att det dr svart att forhandla
hyror som técker ett langsiktigt underhall. Andra orsaker som ndmns
ar hog vakansgrad (tomma ldgenheter underhalls inte) eller att man
vill samordna visst underhall med ombyggnad. 57 procent anger att
antalet akuta reparationer 6kar p.g.a. otillrackligt underhall och att
det frimst giller ldckage fran ledningar och stammar.

Enkiten till privata fastighetsdgare visar att underhallet dr eftersatt
i deras bostadsbestand. De mest akuta problemen r6r fonster och
tatskikt i vAitrum. Aven nir det giller renovering av stammar tycks
det eftersatta underhallet vara relativt stort. Viktigt att komma ihag
ar dock att det handlar om sma urval i denna undersékning, varfér
man bor vara forsiktig med att dra slutsatser om hela populationen
privata fastighetsdgare. Pa fragan om orsaken till att det finns pro-
blem med eftersatt underhall i vissa bostadsomraden pekar nagon
pa hog vakansgrad och hég omflyttning, medan nagon annan anger
hég omflyttning men lag vakansgrad som karaktaristika. Dalig
byggteknik, historiskt bristande underhall och bristande ekonomi dr
andra svar. En av fyra privata fastighetségare i understkningen tror
att de akuta reparationerna kommer att 6ka de ndrmaste fem aren.

25 procent av bostadsréittsorganisationernas lokalkontor svarar att
det finns ett eftersatt och ofinansierat behov av periodiskt tekniskt
underhall hos bostadsrittsféreningarna och 50 procent svarar att det
delvis &r sa. Exempel pa skdl till varfor det inte avsétts tillrackligt
med pengar 4r, enligt enkéterna, att bostadsrédttsinnehavarna vill ha
laga arsavgifter och att dldre personer inte vill att det ska renoveras —
det blir dyrare att bo, det far nésta generation bekosta. 2/3 av féren-
ingarna svarar ja pa fraigan om summan underhall enligt planerna
aterfinns i budgeten och 4/5 svarar att den summa som budgeterats
verkligen anvinds fér underhall. Pa fragan om de akuta reparatio-
nerna dkat avsevirt som en foljd av eftersatt underhall eller for lite
avsatta medel till stérre underhallsarbeten svarar 54 procent ja.

6.4 Boverkets enkat till lansstyrelsernas
lansbostadsdirektorer/lansexperter

Boverket har under april-maj 2003 i en enkit stéllt fragor till 1ans-
styrelsernas ldnsbostadsdirektérer/ldnsexperter (21) om den nuva-
rande underhallssituationen nér det géller bostadsbestandet inom
respektive 14n, bilaga 4. Svarsfrekvensen var god och uppgar till cirka
70 procent.
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6.4.1 Sammanfattning av enkatsvaren

e Allmént bed6mer ldnsstyrelserna att underhallet 4r eftersatt i
vissa omraden och bestand. Sannolikt kommer problemen att 6ka
inom de ndrmaste aren. I frimst norra delen av Sverige finns det ett
stort antal kommuner dér allmédnnyttiga bostadsféretag men dven
privata fastighetsdgare inte, pa grund av svag ekonomi, kommer att
klara av att skéta underhallet av sitt fastighetsbestand.

e Det ir endast marginella skillnader mellan privata fastighetsidgare
och allminnyttiga bostadsféretag. Skillnaden &dr stérre inom grup-
pen bostadsrittsféreningar, dir féreningar som nyligen har képt sitt
hus till hg kostnad har svart att avsdtta medel till underhall.

e Istort sett finns det inte ndgra omraden som &r i sa daligt skick att
husen behover rivas av det skélet.

e Hyressidttningssystemet gor att fastighetsdgaren inte far tillracklig
avkastning pa sina investeringar, vilket gor att inte heller det ordina-
rie underhallet blir genomfort pa ett langsiktigt nédvéandigt sétt.
Marknadens parter kan dven ha olika uppfattning om hur hyreslagen
ska tolkas, vilket férdr6jer alternativt hindrar ett genomférande av
planerat underhall.

e Staten bor agera pa ett sadant sétt att det finns ekonomiska
incitament for fastighetségare att halla sina fastigheter vil under-
hallna, t.ex. genom generella stéd och riktade stéd samt genom
skattesystemet (framst underhallsfonder).

e Tillgdngligheten behdver uppmirksammas mer, frimst pa grund
av att befolkningsstrukturen férdndras. Det finns ett stort behov av
ett hissbidrag.

Nedan féljer ett axplock ur ldnsstyrelsernas svar.

e Pa orter med tomma ldgenheter (manga orter i Vastmanlands l4n
och Kronobergs l4n) finns det inget ekonomiskt utrymme f6r att
klara det 16pande underhallet pa ett tillfredsstédllande sétt. Bostads-
rattsféreningar pa dessa orter som av konkurrensskél prioriterar laga
avgifter kan inte heller bygga upp nagra fonder for framtida under-
hall. Kommunala bostadsforetag, ofta dgare till fastigheter i miljon-
programmet med ett stort antal tomma ldgenheter, har patalat
svarigheten att sdkerstilla underhallet pa lang sikt. Underhallet av
va-ledningar under mark och platta atgédrdas generellt inte utan
skjuts pa framtiden. De stora underhallsproblemen beré6r klimat-
skarmar (fasader och tak), stammar, kok och badrum samt ”4ldre-
boendeanpassning”. Hus som inte har bytt va-stammar, t.ex. i
samband med ROT-programmet, riskerar att i framtiden inte ha
ekonomiska méijligheter att genomfora detta.

e Problem med eftersatt underhall finns enligt Lansstyrelsen i
Visternorrlands ldn i sex av ldnets sju allmédnnyttiga bostadsféretag,
och problemet kommer att vara stérre om fem ar. Kommuner i
riskzonen 4r Harnésand, Kramfors, Sollefted, Timra, Ange och
Ornskéldsvik. Underhéllsproblemen giller frimst stambyten men
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dven det yttre underhallet &r eftersatt och detta géller i stort sett
miljonprogrammet och bakat.

e Linsstyrelsen i Vistra Gotalands Idn bedémer att det finns pro-
blem med eftersatt underhall i vissa omraden och bestand. Sannolikt
kommer problemen att 6ka under de ndrmaste aren. For hus byggda
pa 50-talet och tidigare har aldern tagit ut sin ritt, materialet d4r
"slut”. I miljonprogrammets hus finns tekniska brister pa grund av
att opr6vade material och metoder anvidndes vid byggandet. Da de
valda materialen/metoderna inte har gatt att underhalla pa normalt
sdtt har underhallet i manga fall skjutits upp. Vidare konstateras att
utemiljon ofta dr eftersatt. I det sammanhanget kan poéngteras att
tillgdngligheten kommit i fokus under senare tid. Utifran ekono-
miska aspekter har man utgatt ifran att tillgdngligheten ska forbatt-
ras i samband med ordinarie insatser (I6pande underhall). Men om
inte ens det ordinarie underhallet kan genomféras i den omfattning
som behdvs, kommer inte heller tillgdngligheten i utemiljon att
forbattras i 6nskad grad.

e Linsstyrelsen i Jamtlands ldn uppger att problemet med eftersatt
underhall kommer att 6ka. I stort sett alla kommuner i ldnet fdrutom
Ostersunds kommun ir i riskzonen for att inte klara av det underhall
som behdvs, framfor allt nir det géller husets férsérjningssystem.

e Linsstyrelsen i Visterbottens ldn uppger att de flesta av ldnets
kommuner kimpar med utflyttning och tomma ldgenheter. Som en
foljd blir fastighetsdgarens ekonomi lidande. Oftast tittar man bara
pa allmédnnyttans problem, men man glémmer bort den kategori
privata fastighetsdgare som byggde om eller byggde nytt under 1980-
talets slut och som bara dger ett fatal flerbostadshus. Dessa har
underhallsbehov. De har ofta inte kunnat héja hyrorna de senaste 10
aren ty da tappar de ytterligare hyresgéster. De har ett arligt under-
skott i sin fastighetsférvaltning. Eftersom fastigheten gar med under-
skott, finns det ingenting att skattemissigt dra underhallskostnade-
rna ifran utan fastigheten samlar pa sig ett allt stérre underskott. En
fastighet i glesbygd kommer aldrig vare sig att kunna séljas med
vinst eller ga med Gverskott. Dessa fastighetsdgare maste jobba for
att fa in pengar till underhall. Lansstyrelsen foreslar att dessa fastig-
hetsidgare antingen skulle fa tillgodogora sig sitt ackumulerade
underskott pa fastigheten och fa detta belopp i bidrag for att an-
vidnda det till underhall alternativt att man aterinfér mojligheten att
dra av underskott pa fastigheten mot inkomster fran annat dn
naringsverksamhet/hyresfastighet.

e Linsstyrelsen i Dalarnas ldn uppger att det finns ett eftersatt
underhall och att detta kommer att 6ka. — Sarskilt podngteras att en
mycket viktig framtidsfraga dr hur behovet av tillgingliga bostédder
for dldre ska kunna tillgodoses. Antalet dldre (6ver 65 ar) 6kar med
en halv miljon i landet under de férsta tva decennierna av 2000-talet.
Statens ansvar dr att verka for en attitydférandring nér det géller
tillgdnglighetsfragor i samband med bostadsbyggande, ombyggnad
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och underhall. Kraven pa tillgdngliga bostdder kommer att 6ka nér
denna grupp &ldre inte langre klarar ett villaboende. Ska ocksa de
dldre kunna bo i flerbostadshusen, sa handlar det inte bara om
eftersatt underhall utan tillgénglighet i form av hiss blir ett maste.
Underhall och tillgénglighet gar pa nagot sitt hand i hand och ska
inte behandlas var f6r sig.

e Vid intervjuerna har framkommit att nagon typ av hissbidrag bér
inforas. Det har darutdver framkommit att underhallsfonder, riktade
och enkla stéd behovs.

Av det som framkommit ovan kan konstateras att det uppenbarligen
finns ett behov av en "morot”, att staten i nagon form sékerstéller att
underhallet av bostédder inte eftersitts. Det borde 6vervigas att in-
féra nagon form av skattefria underhéallsfonder (savil kommunala
som privata).

6.5 De kommunagda bostadsféretagen — SABOs
uppfoljning av Boverkets enkatundersokning

6.5.1 Riktmarken fér underhallskostnader

I SABO-skriften Nyckeltal fér kostnadsjakt (2002) gérs en genomgang
av kostnaderna for drift och underhall i flerbostadshus. I skriften re-
dovisas riktmérken fér underhallskostnader for att vidmakthalla
byggnader och markanldggningar under 40 ar. SABO rekommende-
rar ett riktvirde pa 40 ar fér den ekonomiska livslangden. Som en
konsekvens av att den ekonomiska livsldngden sétts till 40 ar, bor
vidmakthallandeatgirder med underhallsintervall upp till 40 ar ge-
nerellt rdknas till underhall.

Atgirder med ldngre livslingder riknas som reinvesteringar. Hit
hor bl.a. genomgripande férnyelse av fasader, fonster, balkonger,
yttertak, kok, vatenheter och installationssystem.

Standardkrav och olénsamhet leder oftast till behov av ombyggna-
der i intervallet 30-50 ar. I skriften konstateras att det finns argu-
ment bade for att sinka grinsen for underhall till 30 ar och for att
héja den till 50 ar. For att gransen mellan underhéall och ombyggnad
ska bli klarare tillampas tidsgrdnsen 40 ar i SABO-skriften.

Underhallet underindelas i:

e ldgenhetsunderhall av ytskikt pa golv, viggar och tak samt utrust-
ning.

e lokalunderhall enligt hyresavtal.

e gemensamt underhall av markytor och tomtanldggningar, av
byggnadens ytterytor (fasad och yttertak), av gemensamma ut-
rymmen (bl.a. trappor och tvittavdelningar) samt av
installationer och tekniska utrymmen.

1 SABOs Nyckeltal for kostnadsjakt anges underhallsintervall, dar at-
gidrden bor utforas under en femarsperiod med underhallsintervallet
som mittpunkt. Tidsperspektivet dr 40 ar, och de medtagna atgér-



74 Battre koll pa underhall

Tabell 1. Atgérdsintervaller enligt SABO
Atgird

Intervall enl. SABO

Byggnad invdndigt — Léigenheter

Malning och tapetsering, snickerijustering 13 ar
Slipning och lackning av tragolv, justering och komplettering av fogar 15-20 ar
Byte plastmatta, linoleum, laminat 20-25 ar
Byte vitvaror 15-20 ar
Byte badrumsutrustning, ej porslin 20 ar
Byggnad inviindigt — gemensamma utrymmen

Malning trapphus, tvattavdelning 12-15 ar
Malning 6vriga gemensamma utrymmen 20-25 ar
Byte tvattutrustning 10-12 ar
Byte soputrustning 15 ar
Byte trapphustavla, las, natvaggar i lagenhetsforrad 20-26 ar
Markytor och tomtanliggningar

Byte leksand 2ar
Marktickning, planteringsytor och beskarning 5ar
Justering hardgjorda ytor och kantstod 10-15 ar
Omlaggning hardgjord yta 30 ar
Malning staket, hagnader och byggnadskonstruktioner 5-10 ar
Byte utrustning, staket, hdgnader och byggnadskonstruktioner 20-30 ar
Fasader och yttertak

Ommalning fonster och byte av tatningslist 10-12 ar
Malning dorrar, portar, partier samt racken, plat och smide 10-12 ar
Byte las och dorrstangare 20 ar
Lagning och malning av betongplatta samt byte av racken och plat till balkonger 20-25 ar
Renovering fasadyta, fuktisolering och omlaggning drénering f6r grundmur 30 ar
Utbyte takbekladnad samt byte av platdetaljer 3040 ar
VVS-installationer

Renovering av golvbrunn 15 ar
Byte blandare 20 ar
Rensning avlopp 30 ar
Byte porslin 35 ar
Byte reglersystem 10 ar
Byte kidnselkropp och termostatventil 10 ar
Injustering radiatorsystem 10 ar
Byte stamventiler 20 ar
Byte ror och radiatorer (10%) 20 ar
Byte radiatorventil 20 ar
Byte undercentral 30 ar
Ventilationskontroll 3ar
Byte alt. justering av flaktar 15 ar
Injustering floden byte don 20 ar

El- tele -och hissinstallationer

Byte belysningsarmaturer och motorer 20 ar
Byte gruppcentral, strombrytare, uttag samt omdragning kabel 30 ar
Byte forstiarkare och antennutrustning 10-15 ar
Byte huvudcentral i grundenhet 20 ar
Byte tidur och porttelefon 15 ar
Byte telefonanlaggning 20 ar
Renovering hisskorg, manovertabla samt linbyte 10 ar
Renovering maskin och apparatstall 15 ar
Byte hissanlaggning 30 ar
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derna har ett lingsta underhallsintervall pa 35 ar. Detta innebdr att
en del atgédrder, som stambyten, inte rdknas till det periodiska un-
derhallet i SABOs rekommendationer.

Ett problem med redovisningen av nyckeltal dr att underhallsbe-
hovet 4r ojimnt fordelat i tid och vixer 6ver tiden. Samtidigt styr det
praktiska genomférandet mot att man samlar t.ex. fasadatgérder till
ett samordnat genomférande. Kostnaderna for hjalpmedel, som bl.a.
stédllningar, blir pa sa sétt mer effektivt utnyttjade. Ju mindre ett
fastighetsbestand &r, desto tydligare blir bade variationen och den
successiva tillvixten i underhallsbehovet. Ytterlighetsfallet intraffar
ndr man vill analysera underhallet i ett enda hus mot representativa
riktmérken.

Problemet med den ojimna tidsférdelningen kan bara hanteras
genom att man skapar nyckeltal som avser genomsnittet fér en
tidsperiod och som &r avsedda att jaimforas med verkliga, genom-
snittliga, arliga underhallsutgifter f6r motsvarande tidsperiod. I
SABO-skriften har man valt att skapa riktmérken som avser genom-
snittliga arliga underhallsutgifter for femarsperioder. Dessutom
redovisas ett medelvirde f6r 40-arsperiodens underhallsutgifter.

I SABO-skriften beridknas ett genomsnitt for 40-arsperioden, dar
hénsyn tas till nér i tiden underhallsutgifterna intréaffar genom att
man sétter ett pris pa tiden i form av en rdnta. Nar man uttrycker ett
riktmérke pa detta sitt speglar det avsdttningsbehovet for underhall.
Om man arligen fonderar eller avsitter en summa som motsvarar
den arliga kostnaden, kommer allt underhéall som krévs for att vid-
makthalla standard och funktion under den ekonomiska livslangden
att kunna genomforas.

Upp till en alder av cirka 15 ar efter ny- och ombyggnad kommer
sannolikt arlig kostnad att vara stérre d4n vad som behovs for att
tdcka de faktiska utgifterna f6r underhall. Det blir pengar 6ver som
vixer med den valda rdntan. Dessa pengar kan anvindas for det

Tabell 2. Arlig underhdllskostnad kr/m? BOA per femdrsperiod i flerbostadshus for att
vidmakthalla byggnad och markanléggning under 40 ar enligt "Nyckeltal for kostnadsjakt”
(2002). Fast pris, 2002 ars prisniva, kr/m?

Underhallsutgift, kr/m? BOA

Byggnad invandigt Markytor, Fasad och VVS- El-, tele- och Summa

Byggnadens tomtanlaggn. yttertak installationer hissinstallationer

alder Lagenheter Gemensamma

utrymmen

1-5 0 0 2 0 0 0 2
6-10 19 5 5 15 6 1 51
11-15 92 25 6 17 8 7 155
16-20 47 9 20 14 22 15 127
21-25 73 27 13 32 13 8 166
26-30 76 24 16 63 17 20 216
31-35 11 14 12 44 32 14 127
3640 111 12 18 24 33 12 210

Genomsnitt 54 15 12 26 16 10 132
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framtida underhéllsbehovet nir de faktiska underhallsutgifterna &r
storre dn arlig kostnad.

I SABO-skriften &r arliga kostnader berdknade med realrdantan
5 procent och uttryckta i 2002 ars kostnadslédge. Rianteeffekten kom-
mer att leda till att nyckeltalet drlig kostnad blir lagre dn nyckeltalet
genomsnittlig underhallsutgift.

Boverket tvivlar pa realismen i antagandet om 5 procent som
realrdnta, och dessutom &r uppgiften om genomsnittlig underhalls-
utgift egentligen intressantare och ldttare att begripa dn uppgiften
om arlig kostnad enligt SABO-skriftens definition. I tabellen nedan
redovisas darfér genomsnittliga underhallsutgifter under femars-
perioder enligt SABO-skriften Nyckeltal fér kostnadsjakt.

De sammanlagda underhallsutgifterna férdelas 6ver 40-ars-
perioden enligt diagram 5.

Diagram 5. Underhallsutgifter fordelade 6ver en 40-drsperiod
Kronor per m?
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200 . —
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I SABO-skriften presenteras ett diagram med en delvis annan férdel-
ning av utgifterna 6ver tiden till f6ljd av att utgifterna fér lagenhets-
underhallet antas ha ett annat tidsméssigt monster dn utgifterna for
det 6vriga underhallet. Pa grund av att ligenhetsunderhallet 4r
hyresgéststyrt och omflyttningsfrekvensen hég, tenderar lagenhets-
underhallet att bli relativt konstant ver aren och lika med det arliga
genomsnittet, dvs. den arliga forslitningen. I redovisningen av
underhallsutgifterna i diagrammet dr darfor lagenhetsunderhallet
utjamnat mellan aren.

Till skillnad fran lagenhetsunderhallet 4r det 6vriga underhallet
mer ojaimnt férdelat i tiden. T redovisningen i diagram 6 antas
underhallsatgdrderna genomféras med utgangspunkt fran enskilda
atgirder och deras underhaéllsintervall. Genomférandet av varje
underhallsatgird fordelas i redovisningen 6ver en femarsperiod. I
diagrammet redovisas femarsgenomsnitt fér underhallsutgifterna.

Diagram 6 dr hamtat fran SABO-rapporten Underhdllsbehov bland
SABO-féretag (2003) som skapats med utgangspunkt fran analysen i
Nyckeltal for kostnadsjakt med mindre justeringar av de viarden som
ligger till grund foér diagrammet.
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Den niva som krévs for att vidmakthalla standard och funktion
under 40-arsperioden motsvaras av de morkare staplarna for resp.
femarsperiod och Kurva 1. De ljusare staplarna for resp. femars-
period och Kurva 2 motsvarar en genomsnittlig standard i SABO-
foretag. Kurva 2 motsvarar dven utfallet av en strategi med nagot
sankt underhallsstandard infor en planerad ombyggnad.

I skriften Nyckeltal fér kostnadsjakt ar den genomsnittliga arliga
underhallsutgiften under 40-arsperioden 130 kr/m? BOA vid vidmakt-
hallande (Kurva 1) resp. 84 kr/m? BOA vid en strategi med sénkt
underhallsstandard (Kurva 2).

Det 4r inte sjdlvklart att alla hus har en sadan utformning, eller
ligger pa sddana orter, att deras standard och funktion ska vidmakt-
hallas fér evigt. Aven om husen ska vidmakthallas 4r det inte sjilv-
klart att det ska gélla f6r varje tidsperiod. En vanlig underhalls-

Diagram 6. Underhallsutgifter kr/m? BOA, ar

Kronor per m?
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strategi innebér att man sdnker underhallsstandarden nir huset
blivit drygt 20 ar gammalt. I férhallande till malet vidmakthallande
boérjar man eftersitta visst underhall. Detta skjuter man sedan fram-
for sig tills man beslutar att huset ska byggas om. Ombyggnaden
innebédr da en viss standardh6jning men i &nnu hégre grad att man
atgirdar eftersatt underhall. Det &r inte ovanligt att ombyggnads-
kostnaderna till 50-80 procent bestar av kostnader for atgéarder av
underhallskaraktar.

Kurva 2 i diagram 6 har konstruerats med utgangspunkt fran att
atgirder med ett underhallsintervall pa 24 ar eller ldngre eftersitts,
liksom generellt vissa underhallsatgidrder som avser markytor, vvs-
och elinstallationer. Att pa detta sétt sinka ambitionsnivan for under-
hallet medfér ett visst 6kat reparationsbehov, vilket reducerar be-
sparingseffekten av de minskade underhallskostnaderna i férhal-
lande till den niva som krivs for vidmakthallande (Kurva 1).
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6.5.2 Underhallsbehov bland SABO-foretag
I juni 2003 presenterade SABO en rapport ddr man presenterade en
teoretisk berdkning av SABO-f6retagens uppddmda underhallsbehov.

Urvalet av féretag i SABOs understkning genomférdes i tva steg. I
steg 1 jamfordes faktiska utgifter f6r underhall med ett teoretiskt
beridknat underhallsbehov fér SABO-féretagen (motsvarande Kurva
1i diagram 6 i avsnittet om riktmérken for underhallskostnader).
JamfGrelsen gjordes under en nioarsperiod, fran 1993 fram till och
med 2001. Underhallsbehovet berdknades utifran riktvéarden f6r
underhall samt fastigheternas alder. Differensen mellan faktiska
utgifter och berdknat behov visar om underhallet, teoretiskt sett, 4r
eftersatt.

I steg 2 samkordes utfallet fran steg 1 med hur féretagen enligt
Boverkets enkidtundersckning sjilva upplever sin underhalls-
situation. Efter samk&rningen grupperades féretagen efter utfallet i
steg 1 och vad de svarat pa fragan om underhallet i féretagets be-
stand &r eftersatt. De féretag som har utgifter for faktiskt underhall
som Gverstiger det teoretiskt berdknade och/eller sjilva har uppgivit
att underhallet inte dr eftersatt plockades bort ur studien. Kvar i
unders6kningsgruppen blev efter detta 166 foretag. Dessa féretag
upplever sjilva att underhallet i deras bestand ar eftersatt, vilket
dven framkom i den teoretiska berdkningen.

De 166 foéretagen i understkningsgruppen har olika férutsétt-
ningar. De befinner sig pa skilda marknader, deras fastigheters
underhallsstatus ser olika ut och klimatférhallandena skiljer sig
beroende pa var i landet de ligger. Klimatférhallanden, underhalls-
status och byggteknik gor att fastigheterna behdver olika mycket
underhall. Olika marknadsférutsdttningar leder dock till olika ambi-
tionsniva hos féretagen. Darfor har tva olika ambitionsnivaer an-
vants for att berdkna det teoretiska underhallsbehovet.

Den hégsta tdnkbara nivan 4r att fastigheterna ska hallas i ny-
produktionsstandard. Det betyder att fastigheten hela tiden ska
underhallas sa att den behaller samma standard som den hade det
ar den byggdes. Den ldgsta nivan som anvénts i undersékningen ar
den som motsvarar SABO-féretagens genomsnittliga underhall. De
olika nivaerna beskrivs i diagram 6 som stapelserier. Stapelserierna
visar underhallsutgiften i olika skeden i en fastighets livscykel. Den
morkare stapelserien visar hur underhallsutgiften varierar under
livscykeln om fastigheten hela tiden ska bibehallas i nyproduk-
tionsstandard. De ljusare staplarna visar i vilken utstrackning SABO-
foretagen i genomsnitt har underhallit sina fastigheter. For att géra
diagrammet mer lattldst har tva linjer dragits, kurva 1 och kurva 2.

Den morkare stapelserien symboliserar en genomsnittlig under-
hallsutgift pa 123 kr/m? i 40 ar. Underhallsutgiften férdelas enligt
féljande:

Ar % Ar %
0-5 5 21-25 14
6-10 8 26-30 18
11-15 11 31-35 16

16-20 13 36—40 15
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Den genomsnittliga underhallsutgiften for den ljusare stapelserien
ar 78 kr/m?. Underhallsutgiften fordelas enligt féljande:

Ar % Ar %
0-5 8 21-25 14
6-10 11 26-30 12
11-15 14 31-35 12
16-20 14 3640 15

Staplarna i diagram 6 visar ett teoretiskt behov av underhall f6r varje
enskilt féretag och ar under perioden 1993 till 2001. Detta teoretiska
behov har sedan jamf&rts med vad féretaget faktiskt har lagt pa un-
derhall enligt den ekonomiska statistiken.

Skulle bostadsbestandet i de 166 foretagens fastigheter behallas i
nyproduktionsstandard (Kurva 1) borde det teoretiskt sett ha under-
hallits foér 14 miljarder kronor mer 4n vad som gjorts under de nio ar
som har studerats, havdas det i SABO-studien. Det skulle ha inne-
burit att féretagen i genomsnitt borde ha underhallit f6r 55 kronor
mer per m? och ar.

102 av de féretag som undersckts (61 procent) har underhallit
under SABO-genomsnittet (Kurva 2). For dessa foretag innebér det
att underhallet enligt SABO-studien teoretiskt har varit 2,5 miljarder
kronor for lagt under de senaste nio aren for att komma upp till
SABO-snittet. Det innebdr att dessa féretag skulle ha behévt under-
halla f6r 20 kronor mer per m? och ar f6r att na upp till vad SABO ser
som ldgsta ambitionsniva i den aktuella studien.

Hur stort det uppddmda underhallsbehovet &r beror saledes helt pa
vad man jamfér med. En jimforelse mellan vad foretagen har lagt
ner och SABO-genomsnittet ger alltsa vid handen ett belopp pa 2,5
miljarder kronor, medan en jaimf&relse med vad som borde ha lagts
ner for att vidmakthalla ursprunglig standard ger ett belopp pa 14
miljarder kronor.

Dessa belopp ar totalbelopp for alla SABO-foretag som har eftersatt
underhall. Det finns dartill stora skillnader mellan dessa féretag nér
det giller savil omfattningen av det eftersatta underhallet som
férutsdttningarna att pa egen hand atgédrda detta. Dessa f6rutsétt-
ningar varierar med hénsyn till bade den lokala marknaden och
féretagens ekonomiska styrka.

6.5.3 Statistik 6ver underhallskostnader i SABO-bestandet
Enligt SABO-skriften Nyckeltal for kostnadsjakt har de totala under-
hallskostnaderna, kostnaderna fér ldagenhetsunderhall och kostna-
derna fér gemensamt underhall i ett genomsnittligt SABO-bestand
under en dryg tioarsperiod utvecklats enligt tabell 3.

I SABO-skriften redovisas siffrorna i fast pris, 2000 ars prisniva. I
tabellen har vi justerat upp siffrorna till 2002 ars prisniva.

De kostnader som redovisas ar avsedda att spegla férhallandena i
ett renodlat bostadsbestand dér ldagenhetsunderhall ingar i bostads-
foretagets atagande. Enligt SABO-skriften &r det i storleksordningen
50 foretag som inte redovisar nagra kostnader f6r ldgenhetsunder-
hall. Uppgiften &r en indikation pa antalet féretag som tillampar
valfritt ligenhetsunderhall (VLU).
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Tabell 3. Underhallsutgifter kr/m? BOA i SABO-féretagen 1990-2000
enligt "Nyckeltal fér kostnadsjakt” (2002). Fast pris, 2002 ars
prisniva, kr/m?

Ar Totala Lagenhets- Gemensamt
underhallsutgifter underhall underhall
1990 125 63 62
1991 118 65 53
1992 111 67 44
1993 84 55 28
1994 95 66 29
1995 94 69 25
1996 91 69 22
1997 91 42 49
1998 94 35 60
1999 97 36 62
2000 105 45 60

Medelvirdet for lagenhetsunderhallet dr 39 kr/m? BOA for de fyra
aren 1997-2000. Det innebdr att underhallskostnaderna minskat
markant, eftersom medelvirdet for de sju féregaende aren under
1990-talet &r 65 kr/m? BOA. En orsak till de stora differenserna &r
skillnader i redovisningen. Fran 1997 ingar enbart de foretag som
kunnat dela upp sina underhallskostnader i ligenhets-, lokal- och
gemensamt underhall i underlagsmaterialet. Ett jamforbart medel-
virde for lagenhetsunderhallet 1990-1996 skulle vara 49 kr/m? BOA i
stdllet for 65 kr/m? BOA.

I tabell 4 har virdena justerats med hénsyn till att kostnaderna for
lagenhetsunderhallet 1990-1996 egentligen borde vara 49 kr/m? BOA
i genomsnitt och kostnaderna fér det gemensamma underhallet
dessa ar i motsvarande grad hégre.

Medelvirdet for lagenhetsunderhallet dr liksom enligt féregaende
tabell 39 kr/m? BOA {6r de fyra aren 1997-2000. Medelvirdet for de

Tabell 4. Underhallsutgifter kr/m? BOA i SABO-féretagen 1990-2000,
konstruerade virden med ledning av "Nyckeltal for kostnadsjakt”
(2002). Fast pris, 2002 ars prisniva, kr/m?

Ar Totala Lagenhets- Gemensamt
underhallsutgifter underhall underhall
1990 125 48 77
1991 118 49 69
1992 111 51 60
1993 84 42 42
1994 95 50 45
1995 94 52 42
1996 91 52 39
1997 91 42 49
1998 94 35 60
1999 97 36 62

2000 105 45 60
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féregaende sju aren under 1990-talet uppgar till 49 kr/m? BOA enligt
beddmningen i Nyckeltal for kostnadsjakt. Det innebér fortfarande
att underhallskostnaderna minskat, men inte sa markant som enligt
redovisningen i féregaende tabell.

SABO-foretagen ser ut att snart vara tillbaka pa de nivaer som
gillde i borjan av 1990-talet for det gemensamma underhallet.
Medelvirdet &dr drygt 60 kr/m? BOA for aren 1998-2000 och f6r ar
2001 sannolikt ytterligare ca 10 kr/m? BOA hégre. Medelvirdet f6r de
fyra aren 1993-1996 uppgar till 42 kr/m? BOA. Satsningarna pa
gemensamt underhall har saledes troligen 6kat med mer 4n 50
procent i det genomsnittliga SABO-féretaget och mellan 1996 och
2001 néstan férdubblats.

I diagram 7 illustreras utvecklingen av kostnaderna for lagenhets-
underhaéll, gemensamt underhall och totalt underhall i 2002 ars
penningvirde under aren 1990-2000 enligt de varden vi konstruerat
med ledning av uppgifter i Nyckeltal for kostnadsjakt. Samtidigt som
kostnaderna for ligenhetsunderhall 6kade i mitten av 1990-talet
minskade satsningen pa det gemensamma underhallet. De sista aren
pa 1990-talet 6kade ater kostnaderna fér det gemensamma under-
hallet medan kostnaderna for 1dgenhetsunderhéllet minskade.

[ skriften Nyckeltal for kostnadsjakt skiljer sig de redovisade
underhallsutgifterna fran dem som redovisas i SABO-f6retagens
arligen publicerade ekonomiska statistik. I bada fallen redovisas
lagenhetsunderhallet i kr/m? BOA och skillnaderna &r ganska sma.
Déaremot redovisas kostnaderna fér det gemensamma underhallet i

Diagram 7. Underhallsutgifter 1990-2000
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SABO-foretagens ekonomiska statistik i kr/m? BOA + LOA, vilket
férsvarar jamforelsen med siffrorna i Nyckeltal for kostnadsjakt.

I Nyckeltal for kostnadsjakt ingar utgifter som lagts pa avskriv-
ningsplan under de férsta aren pa 1990-talet men inte i redovis-
ningen av underhallskostnader i SABO-féretagens ekonomiska
statistik. I den ekonomiska statistiken utesluts d&ven underhalls-
kostnader med statligt rantestéd, medan de ingar i Nyckeltal for
kostnadsjakt. 1 den ekonomiska statistiken har underhallskostnade-
rna reducerats med hénsyn till effekten av s.k. ROT-avdrag, vilket
inte skett i Nyckeltal for kostnadsjakt.

6.6 Skiljer sig underhallsnivan mellan allmannyttan,
privatagda hyresfastigheter och bostadsratts-
fastigheter?

Det finns inte nagot underlag for privatdgda hyresfastigheter och
bostadsrittsfastigheter i flerbostadshus som motsvarar de ovan refe-
rerade teoretiska berdkningarna fér SABO-féretagen.

Ett sétt att ge en bild av satsningen pa underhall bland privata
fastighetsédgare och bostadsrittsféreningar skulle kunna vara att
redovisa jaimférande statistik. Den statistik som finns dr SCBs arliga
intédkts- och kostnadsundersékning for flerbostadshus (IKU). I
nedanstaende tabell 5 redovisas tidsserier for aren 1993-2001.

Tabell 5. Underhalls- och reparationskostnader 1993-2001 fasta
priser, 2002 ars prisniva, kr/m? BOA + LOA enligt SCBs IKU

Ar Kommunigda Privata Bostadsratts-
bostadsforetag bostadsforetag foreningar
1993 102 100 49
1994 120 115 56
1995 120 112 58
1996 119 113 64
1997 129 123 71
1998 130 123 73
1999 136 126 80
2000 143 128 80
2001 144 120 87

Det &r problematiskt att jaimféra underhallskostnader i kommunala
bostadsforetag, privata bostadsforetag och bostadsréattsforeningar.

I tabell 5 aterges summan av underhalls- och reparationskostnader.
I SCBs statistik sdrredovisas underhélls- och reparationskostnader
bara for kommunégda bostadsféretag.

I bostadsrittsféreningar ar det vanligtvis ldgenhetsinnehavarna
som star for underhallet av ligenheterna medan féreningen star for
ovrigt underhall. Detta medfér att den genomsnittliga kostnaden f6r
underhall och reparation blir betydligt ldgre for bostadsréttsféren-
ingar dn f6r kommunégda och privata bostadsforetag, vilket ocksa ar
fallet i tabell 5.



6. Den aktuella underhéllssituationen 83

Aldersstrukturen r olika i de tre kategorierna. Gruppen privata
bostadsforetag har den avgjort stérsta andelen dldre bestand. Cirka
56 procent av bostadsarean i det privatigda bestandet dr byggt fére
eller t.o.m. 1960 jamfoért med 42 procent for bostadsréttsféreningar
och 28 procent for kommunégda bostadsféretag. Diagram 8 illustre-
rar skillnaderna mellan de tre kategorierna i fraga om aldersstruktur.
Ett dldre bestand betyder hégre underhallskostnader.

Diagram 8. Agarkategorier i bestindet
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Nedan har gjorts ett forsok att skapa en tabell ddr underhallskost-
nader for de olika kategorierna jamfoérs. Helt pa fri hand har vi an-
tagit att den i statistiken redovisade underhallskostnaden fér bost-
adsréttsféreningarna alla aren 1993-2001 endast motsvarar 60
procent av den niva som skulle vara jamforbar med de bada 6vriga
dgarkategorierna. Dartill har antagits att reparationskostnaden per
m? varje ar ar lika fér de tre dgarkategorierna. F6r kommunégda bo-
stadsféretag har underhalls- och reparationskostnader sdrredovisats

Tabell 6. Underhdallskostnader 1993-2001 fasta priser, 2002 ars
prisniva, kr/m? BOA + LOA baserat pa SCB:s IKU med
kompletterande antaganden

Kommunagda Privata Bostadsratts-
Ar bostadsforetag bostadsforetag foreningar
1993 71 69 52
1994 84 79 57
1995 84 76 60
1996 83 77 71
1997 90 84 79
1998 91 84 83
1999 94 83 91
2000 102 86 91

2001 105 81 106
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endast fran och med ar 1997. For de tidigare aren har vi antagit att
reparationskostnaderna statt f6r 30 procent och underhallskostna-
derna for 70 procent av de totala underhalls- och reparationskostna-
derna. Med dessa grova antaganden far vi tabell 6.

Det forefaller som om underhallskostnaderna under aren 1993-
2001 har 6kat starkast for bostadsréttsféreningarna och svagast for
de privata bostadsféretagen. Om detta motsvarar den verkliga
utvecklingen 4r oméijligt att séga, eftersom Boverket p.g.a. att det
saknas data har gjort grova antaganden om relationerna mellan
lagenhetsunderhall och 6vrigt underhall och mellan reparationer
och underhall fér de tre dgarkategorierna. An mer osékert 4r om
nivarelationen mellan bostadsrittsféreningarna och de andra
dgarkategorierna stimmer.

6.7 Industrifaktas rapport

Den rapport som Industrifakta tagit fram inom Boverkets under-
hallsuppdrag, ger indikatorer pa underhallssituationen genom att ta
upp bostadsforetagens kortsiktiga bedémningar av framtida under-
hallsbehov, deras bed6mningar av 6kande underhallsbehov samt
bedémningen av om antalet akuta reparationer dkar.

Bostadsforetagen har ocksa svarat pa hur de angriper underhalls-
problem strategiskt.

De 100 intervjuade féretagen vintade sig féljande utveckling av
sina totala underhalls- och reparationsbehov under de nirmaste
fem aren:

Tabell 7. Véintad utveckling av underhdllsbehov och fordelning pa
dgarkategorier, procent

Svarsalternativ Kommunigda Privata Totalt
Minska kraftigt 0 0 0
Minska mattligt 12 4 8
Ungefar oférandrade 46 40 43
Oka mattligt 34 54 44
Oka kraftigt 8 0 4
Vet ej 0 2 1
Totalt 100 100 100

Svaren pekar pa en mattlig 6kning av underhallsbehoven hos bada
kategorierna under den kommande femarsperioden med tyngd-
punkt pa de privatdgda bostadsforetagen. Man kan dock notera att
det bara dr bland de kommunégda bostadsbolagen som det fére-
kommer bedémningar om en kraftig 6kning, men da endast hos ett
fatal féretag. Stambyten ingar normalt inte i definitionen av under-
hall hos fastighetsdgarna.

Det finns tecken pa att underhallsbehoven véntas 6ka nagot mer pa
de storre orterna dn pa de mindre.
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Tabell 8. Bedomd fordelning av underhall pa typ av
atgdrdssituation, procent

Svarsalternativ Kommuniagda Privata Totalt
Planerat periodiskt underhall 52 43 48
Akuta punktinsatser 33 26 29
Storre utbytes-/

upprustningsarbeten 15 31 23
Totalt 100 100 100

Svaren indikerar att man kan ha nagot olika strategier for fastighets-
underhall hos de bade dgarkategorierna. De kommunégda bolagen
tycks tillimpa planerat periodiskt underhall i nagot storre utstrack-
ning dn de privatdgda men samtidigt ha en stérre andel akuta punkt-
insatser. De privata dgarna verkar ddremot férscka utféra en stérre
del av sitt fastighetsunderhall i samband med att man genomfor
storre upprustningsarbeten.

Relaterat till ortsstorlek verkar skillnaderna vara mattliga med en
nagot stérre andel akuta punktinsatser pa de mindre orterna.

Totalt inte mindre dn 60 procent av de intervjuade sag tecken pa en
férandrad andel akuta punktinsatser och en relativt tydlig majoritet
pa omkring 55 procent trodde pa en 6kning. Det senare géllde foér
bade kommunégda och privatdgda bolag. Andelen féretag som
férutsag en 6kning var stérst pa de mindre orterna.

6.7.1 Eftersatt underhall

Nistan 60 procent avde kommunégda bostadsbolagen och cirka 40
procent av de privata fastighetsféretagen uppgav att man hade na-
gon form av eftersatt behov av underhall eller upprustning. I férsta
hand dominerade féljande typer av behov:

Tabell 9. Behov av eftersatt underhdll. Andel berdrda foretag,

procent

Typ av behov Kommunéagda Privata
Stambyten 36 8
Badrum 22 4
Yttre underhall 26 30
Tvattstugor 2 6
Ovrigt inre underhall 14

Behov av stambyten inom tre ar hade 86 procent av de kommun-
dgda bostadsféretagen och i genomsnitt berérde detta cirka 8 pro-
cent av deras bostadsbestand. Bland de privata fastighetsdgarna
uppgav 78 procent att de hade sadana behov inom tre ar och i
genomsnitt berérdes drygt 7 procent av bostadsbestandet.

En fjardedel av de kommunégda bolagen och en knapp femtedel av
de privata sag tecken pa att andelen férebyggande underhall mins-
kar.
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71 Sammanfattning

Under de ndrmaste 15 till 20 aren kommer mellan 500 000 och

1300 000 lagenheter i flerbostadshus, framfér allt inom rekordarens
bostadsbestand (1961-1975) men ocksa i dldre delar av bestandet, att
behdva atgidrda installationer och tekniska system som stammar, el
och ventilation men ocksa fénster, balkonger och fasader. Bostad-
erna har helt enkelt kommit upp i en alder dir dessa system enligt
erfarenhet bor bytas ut for att de boende inte ska drabbas av stand-
ardsdnkningar och bostiddernas attraktivitet och kapitalviarde inte
férsdmras. Detta innebir sannolikt en tredubbling av takten i dessa
atgdrder jamfort med idag. Cirka 65 000 lagenheter per ar berdknas
vara i behov av stambyten eller andra stora underhallsinsatser jam-
fort med drygt 20 000 per ar i bérjan av 2000-talet.

7.2 Flerbostadshusens fornyelse — behov och
forutsattningar

P& uppdrag av Boverket har BOOM-gruppen, Arkitekturskolan,
Kungliga Tekniska Hégskolan (KTH) fors6kt gora en uppskattning av
férnyelsebehoven i flerbostadshusbestandet.

7.2.1 Aldersgruppering av bostadsbebyggelsen
I BOOM-gruppens redovisning har bostadsbestandet delats in i
foljande aldersgrupper:

e fore 1931

e 1931-1945
* 1946-1960
e 1961-1975

o efter 1975
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Skilen fér denna aldersgruppering av bostadshus/lagenheter som
BOOM-gruppen anfér dr foljande:

Omkring aren 1930, 1945, 1960 och 1975 dndrades lagar och regler
som styr bostadsbyggandet. Nya sétt att bygga inférdes, med nya
material och nya tekniska I6sningar. Granserna mellan tidsperio-
derna &r inte knivskarpa: De flesta férdndringarna slar igenom suc-
cessivt i det som byggs, och dven for en del viktiga férdndringar av
byggnormerna har en viss 6vergangstid medgivits. Men vissa be-
stamda sdrdrag och karaktéristiska egenskaper hér samman med
bostadsbebyggelsen i respektive aldersgrupp. Dessa karaktéristika
paverkar ofta savil behoven av férnyelse som de lampliga typerna av
atgirder.

7.2.2 Atgarder och atgardsgrupper som redovisas

Foljande atgédrder/atgdrdsgrupper redovisas i BOOM-gruppens rap-
port, dels for flerbostadshusbestandet som helhet, dels fér de valda
aldersgrupperna var for sig:

» Stambyten med tillhdrande byten av ytskikt och inredning/
utrustning i hygienrum. Intervall fo6r stambyte (vatten- och avlopps-
ledningar) dr 30-50 ar (erfarenhetsvirden).

SABOs riktvirde dr 45 ar eller mer. Fér rensning av avlopp och
byte av wc, tvittstill, badkar 4r normalintervallet 30-35 ar, for byte
av blandare 25 ar (SABOs riktvirden).

* Kbk och tvdttstugor: utbyte av inredning/utrustning. Det finns inget
enhetligt intervall for utbyte av inredning och utrustning i kok.
SABOs riktvirde for utbyte av kdksluckor dr 35 ar, for utbyte av
vitvaror i kok 12-20 ar (den léingre tiden for spisar). Aldre, hantverks-
madssigt byggd skapsinredning kan dock halla betydligt ldngre, och
en hel del kéksskap dnda fran forra sekelskiftet fyller annu sin funk-
tion.

Maskinell utrustning i tvittstugor byts normalt med intervall pa
mellan 7 och 12 ar.

* Ventilationssystem/-ledningar: utbyte. Intervall for utbyte av flaktar
ar 15-20 ar (SABOs riktvidrde), men manga gar dock ldngre.

* Elledningar: utbyte. Intervall for utbyte av ledningar och uttag/
strdmbrytare dr normalt 30-50 ar; SABOs riktvérde &dr 30 ar.

* Fasader och tak: utbyte/reparation av ytskikt, eventuellt inklusive
tillggsisolering. Intervall for byte/reparation av fasader dr 30-45 ar;
fér mélning trd 7-10 ar, allt enligt SABOs riktvidrden. Puts av god
kvalitet behover séllan bytas, bara lagas och avfirgas.

Intervall for byte av takens ytskikt och detaljer dr 25-45 ar, bero-
ende pa material: for takpapp 25-30 ar, for tegel 30-35 ar, for plat 40—
45 ar.

* Fonster: byte till 3-glas, balkonger: reparation. Intervall f6r fonster-
byte dr 35 ar eller mer (SABOs riktvirde), och detta géller bade tra-
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och aluminiumf6nster. Fonster i hus byggda t.o.m. 1950-talet har
normalt sa god trikvalitet att renovering/komplettering &r att fore-
dra.

* Hissinstallation. Intervall for utbyte av hissar 4r normalt 30-40 ar;
SABOs riktvarde dr 30 ar. Brist pa reservdelar till dldre hissar kan
bidra till {6rnyelsebehoven.

* Gardar/tomtmark, "sanering”/upprustning. Intervall for nyanlagg-
ning av hardgjorda gang- och kérytor &r 30 ar, fér planteringar o.d.
40-50 ar. Beskdrning, marktickning, sandbyten, malning m.m.
behdver dock goras med 2-5 ars mellanrum, byte av utrustning i tréd
vart 20 ar; allt enligt SABOs riktlinjer.

7.2.3 Flerbostadshusbestandet och férnyelsebehoven

I BOOM-gruppens rapport hdvdas att enligt berdkningar grundade
pa SCBs statistik fanns det vid arsskiftet 2002/03 drygt 2 350 000 14-
genheter i flerbostadshus och knappt 1 980 000 ldgenheter i smahus.
De storsta aldersgrupperna bland flerbostadshusen 4r rekordarens
hus fran 1961-1975 (cirka 830 000 ldgenheter) och folkhemmets hus
fran 1946-1960 (cirka 550 000 ldgenheter). T dessa aldersgrupper dkar
nu snabbt behoven av stérre férnyelseatgérder, dven for de fastighe-
ter som underhallits vil under aren.

Totalt har drygt 570 000 ligenheter moderniserats aren 1975-2002,
enligt SCBs statistik.! Drygt en miljon ldgenheter byggda 1946-1975
har inte ber6rts av moderniseringar. Bland dem nas nu den "nor-
mala” livslingden for avloppsledningar, 30-50 ar, i rask takt. Sanno-
likt har fa lagenheter berorts av sa stora atgirder som fullstdndiga
stambyten utan att hamna i statistiken, dvs. utan att bygglov eller
statligt stod har sokts.

Mycket fa (cirka 5 000) av efterkrigstidens lagenheter torde ha
moderniserats fore 1975, men 200 000-250 000 genomgick nagon
bygglovpliktig ombyggnad/andring 1961-1980. En ganska stor andel
av dessa projekt torde enligt BOOM-gruppen ha géllt fasad-
renovering med (ibland utan) tilldggsisolering, eftersom en férman-
lig finansiering da frimjade sadana atgérder.

En betydande andel av ldgenheterna i hus byggda fore 1946 som
inte finns med i SCBs moderniseringsstatistik torde enligt BOOM-
gruppen ha moderniserats fére 1975. Bland dem som inte dr stam-
bytta dr behoven enligt BOOM-gruppen troligen mer eller mindre
akuta. Bland de tidigt moderniserade kan det i manga fall vara dags
for nya atgérder.

Flera stora och dyrbara férnyelseatgéirder torde enligt BOOM-
gruppen beh6vas under de ndrmaste decennierna, med tanke pa
normala intervall f6r underhall/férnyelse. En rad atgérder, sirskilt
férnyelse av inviandiga ytskikt och vitvaror, kan ddremot vara ge-
nomférda mer frekvent under arens lopp utan att synas i statistiken.

! Aren 1999-2002 ingar "6vrig ombyggnad” i summorna.
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» Stambyten med tillhdrande byten av ytskikt och inredning/utrust-
ning i hygienrum kan enligt BOOM-gruppen vara eller bli aktuellt for
minst cirka 1,3 miljoner ldgenheter. Sa manga ligenheter finns det
som 4r byggda t.o.m. 1975 och inte har moderniserats/byggts om
sedan 1975. Aven bland moderniserade ligenheter kommer det
troligen att uppsta ett visst behov av sddana atgirder. Genomsnitt-
ligt har ledningar for avlopp bytts i omkring 85 procent av alla ut-
férda moderniseringar; mer 4n sa i hus byggda fére 1960 och betyd-
ligt mindre i senare byggda hus. Hygienrummens inredning/utrust-
ning har bytts eller nyinstallerats i nagot stérre omfattning.

* Utbyte av inredning/utrustning i kok och tvéittstugor kan enligt
BOOM-gruppen behévas i nagon andel av de cirka 1,3 miljoner
lagenheter byggda t.o.m. 1975 som inte &nnu moderniserats. Mer-
parten av berérda kok fungerar dock troligen tdmligen vil. Under
aren 1989 till 2002 har andelen kék som fatt ny inredning vid moder-
nisering/ombyggnad minskat stadigt, fran 87 procent till 17 procent.
For tvittstugor kan behoven av férbéttringar vara mer omfattande,
men mycket utfors troligen i form av I6pande underhall. Utbytet av
tvdttstugornas inredning vid modernisering minskade fran 1988 till
1998 fran 66 procent till 25 procent, och nyinstallationerna minskade
fran 12 procent till ca 5 procent.

e Ventilationssystem/-ledningar: utbyte. Omkring 60 procent av alla
flerbostadshus byggda t.o.m. 1975 ventilerades med sjdlvdrag ar
1980. Det motsvarar enligt BOOM-gruppen troligen mer &n 1 miljon
lagenheter. I manga av dessa hus beh&vdes det sannolikt férbatt-
ringar/forstarkning med hjélpfliaktar eller dylikt. Under perioden
1975-2002 har ventilationssystemen bytts ut, helt eller delvis, i
samband med modernisering av hus med totalt drygt 400 000 ldgen-
heter. Vad utbytena avser framgar inte av statistiken, men en bety-
dande del av dem kan réra hus med sjdlvdrag. Byten har dock dven
genomf{orts i hus med illa fungerande mekaniska system; vissa
sadana system har aldrig fungerat vil.

I hus med ursprunglig, flaktstyrd F-ventilation byggda t.o.m. 1975
fanns det ar 1980, grovt skattat, cirka 700 000 ldgenheter, enligt
BOOM-gruppens bed6mning. F-ventilation blev vanligt i hus med
sex eller fler vaningar redan under 1940-talet. T hus fran 1960-talet
och framat fick dven 4 till 5-vaningshus fldktventilation, t.o.m.
manga trevaningshus. Fldktstyrd till- och franluft (FT-ventilation)
inférdes under 1950-talet och fanns 1980 i hus med cirka 100 000
lagenheter. En hel del av dessa hus med ursprunglig fliktventilation
kan hora till dem som moderniserats, bland annat genom att venti-
lationen rustats upp. Dar inga omfattande atgirder &nnu har vidta-
gits kan byten av flaktar och ledningar, inférande av datoriserade
styr- och reglersystem m.m. bli mycket tunga kostnadsposter framé-
ver. Mycket grovt uppskattat kommer enligt BOOM-gruppen minst
500 000 lagenheter att ber6ras av sddana atgérder.
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* Elledningar: utbyte. Utbyte av elledningar och tillh6rande don
kommer enligt BOOM-gruppen att behdvas dels for de cirka 1,3
miljoner lagenheter byggda t.o.m. 1975 som inte &r moderniserade
efter 1975, dels f6r dem som moderniserats utan att sddana byten
gjorts. Atgirder kan dven behévas for ligenheter som moderniserats
under 1970- och 1980-talen och f6r en del avdem som producerats
efter 1975. Okad belastning pa niten genom fler maskiner i hus-
hallen kan gora att det beh6vs 6kad kapacitet dven for relativt nya
elsystem. Atskilliga ligenheter byggda under rekordaren (1961-1975)
har t.ex. inte trefassystem. Till detta kommer relativt nya sidkerhets-
krav pa elinstallationer: jordning, jordfelsbrytare och kanske ocksa
skydd mot elektrisk och magnetisk stralning. Uppskattningsvis kan
enligt BOOM-gruppen behovet inom ett par decennier réra sig om
1,5 miljoner ldgenheter.

* Fasader och tak: utbyte/reparation av ytskikt, eventuellt inklusive
tilldggsisolering. Underhallsbehoven for fasader och tak &r svara att
uppskatta pa grund av stora morkertal i statistiken. Fasad- och
takrenovering liksom tilliggsisolering av tak har i manga fall utforts
utan samband med modernisering enligt SCBs definition och har
ddrmed inte registrerats systematiskt. Vid moderniseringar 1975~
2002 har enligt BOOM-gruppen omkring 50 procent av ligenheterna
berorts av fasadatgérder och ca 56 procent av takatgédrder. Ser man
enbart till detta skulle inemot 1,6 miljoner ldgenheter finnas i hus
dar fasadatgdrder kommer att krivas; for takatgirder ar antalet lite
mindre. Detta dr enligt BOOM-gruppen sannolikt kraftiga
6verskattningar, och kanske 4r hilften av dessa summor ndrmare
sanningen.

Nar det géller tilliggsisolering 4r morkertalen i statistiken dnnu
storre. Behoven framéver kan darfor enligt BOOM-gruppen vara
mindre dn for ytskikten, i synnerhet nér det géller tilldggsisolering av
tak. Tilldggsisolering av fasader ar enligt BOOM-gruppen inte heller
alltid ndgon n6édvéndig eller rimlig atgérd.

Atgirder pa fasader och tak kan férsvaras av att miljéfarliga mate-
rial kan férekomma i stor mangd, konstaterar BOOM-gruppen.
Fasader kan vara kladda med asbestskivor eller ha fogar med PCB
mellan betongelement eller kring fonster och dérrar. Tak kan vara
tdckta med takpannor av asbestcement. Arbetena med dessa mate-
rial medfor sdrskilda krav pa arbetarskydd och omhéndertagande av
avfall, vilket medfor betydande extra kostnader.

* Fonster: byte till 3-glas, balkonger: reparation. Av varsamhetsskal —
med hénsyn till de ursprungliga fénstrens estetiska och tekniska
kvaliteter — borde utbyte av fonster inte vara nagon stérre uppgift i
hus byggda fére 1960-talet, anser BOOM-gruppen. Underhall och
eventuell komplettering med "tredje rutan” rdcker normalt. Liksom
nér det géller fasader dr morkertalen fér vad som dr utfort troligen
stora; maximalt kan behoven av mer omfattande atgérder enligt
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BOOM-gruppen réra cirka 900 000 ldgenheter. For hus byggda 1961-
1975 kan behoven av byte till bittre fonster eller motsvarande for-
battringar maximalt ber6ra cirka 750 000 ldgenheter.

Balkonger dr ovanliga i de dldsta husen, medan de flesta ligenhe-
ter som byggdes efter 1945 forsags med balkong. Undantagen dér ar
vanligtvis de minsta ldgenheterna och ldgenheter i bottenvaningen;
lagenheter i markplan fick dock ofta direktutgang till en uteplats pa
mark i stéllet. De flesta balkonger som inte har renoverats efter 1975
torde enligt BOOM-gruppen beh6va omfattande atgdarder inom en
tjugoarsperiod - lagningar, forstdrkningar, utbyte av hela balkong-
plattor etc. Sammanlagt kan enligt BOOM-gruppen inemot 1,5
miljoner ligenheter beréras. Atgirder som férstoring och inglasning
av balkonger kan bli aktuella i manga fall, anser BOOM-gruppen.

e Hissinstallation. Ar 1977 inférdes krav pa hiss i hus med mer 4n tva
vaningar. Det finns idag sannolikt drygt 1 miljon ldgenheter i hiss-
16sa bostadshus, med tre, fyra, t.o.m. fem vaningar, enligt BOOM-
gruppens bedémning. Endast cirka 20 procent av de hus/ldgenheter
som har moderniserats 1975-2002 har fatt hiss vid moderniseringen.
De stora ingrepp och héga kostnader som atgidrderna innebér har
troligen varit en tillbakahallande faktor. Hisskrav kan vara ett f6ljd-
krav nir en byggnad dndras. Nya krav pa hissdkerhet kan dessutom
forstdrka behoven av renovering av befintliga hissar. Enligt BOOM-
gruppen finns det omkring 400 000 ldgenheter i hus byggda t.o.m.
1975 som har hiss, och merparten av dessa hissar torde vara aktuella
for atgédrder eller bli det inom 20 ar. Till behoven av hissinstallation
kommer andra atgiarder for férbattrad tillgdnglighet, t.ex. for att
overvinna nivaskillnader i entréer och utanfér husen.

* Gardar/tomtmark, sanering/upprustning. Behoven av upprust-
ning/férnyelse av gardar och tomtmark dr mycket svara att upp-
skatta. Samlad statistik Gver vad som utforts saknas efter 1988.
Under aren 1975-1988 sanerades enligt BOOM-gruppens bed6m-
ning drygt 200 000 gardar i samband med modernisering. Aren 1975—
1986 forbéttrades ocksa mer dn 400 000 gardar, frimst inom
rekordarsbebyggelsen fran 1961-1975, med stéd av speciella statliga
bidrag till miljéférbéttring. Aven om manga varaktiga férbittringar
genomfordes kan behoven av kostsamt underhall och nya férdand-
ringar vara mycket stora redan idag och &n mer under de kommande
decennierna. Runt 1,5 miljoner ligenheter torde enligt BOOM-
gruppen kunna beréras av mer eller mindre genomgripande atgér-
der, bade nir det géller gardsmiljéer for lek, rekreation och social
kontakt och parkeringsytor med tillh6rande byggnationer och
utrustning: kallgarage, motorvirmare etc.
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I diagram 9 redovisas ombyggda och icke ombyggda ldgenheter i
flerbostadshus under perioden 1975-2002 enligt BOOM-gruppens
bedémning.

Diagram 9. Liigenheter i flerbostadshus dr 2002,
ombyggda — ej ombyggda

Antal lagenheter
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0 J . . . Byggnadsperiod

fore 1931 1931-45 1946-60 1961-75 1976-90 1991-2002
[] Ej moderniserade/omb.

B Moderniserade 75-02**

[l Ovr.omb.(75)80-02%**

** Siffror fran blad Modperar 1975-2002 i KTHs underlagsrapport. Siffrorna av-
ser lagenheter som av SCB har klassat som "modernisering” aren 1980-1998.
Efter 1998 siarskiljer SCB inte "modernisering” och "6vrig ombyggnad”. For
dessa ar har antalet lagenheter som berdrts av "modernisering” skattats.

*** For aren 1975-1979 finns inga uppgifter. Da ”6vrig ombyggnad” under dessa
ar knappast berort mer @n 2 500 lagenheter, varav sannolikt hilften avgick
genom atgéirderna (jfr. aren 1980-1983, blad Ovr.omb. 80-98(02) i detta do-
kument) beaktas dessa ar inte hér. For perioden 1980-1988 saknas uppgifter
fordelade pa byggnadsperiod. Det totala antalet berorda lagenheter efter
ombyggnaden har da fordelats med ledning av de f6ljande aren; se blad
Ovr.omb. 80-98(02). Fér hus/Igh byggda efter 1960 har all ”6vrig ombygg-
nad” 1980-1998 forts till lagenheter byggda 1961-1975. Troligen hor dock
nagon andel (max c 1 000 Igh) till aldersgruppen 1976-1990. For aren 1999-
2002 har hela tillskottet av lagenheter raknats som ”6vrig ombyggnad”, vilket
kan medfora en viss extra osidkerhet. Summorna har hamtats fran blad
Ovr.omb. 80-98(02).

KTH BOOM-gruppen/sv 2003-07-08. Kdlla SCB, egna bearbetn.
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Diagram 10. Bostadsbestdndet 2002, smdhus och flerbostadshus
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Igh i flerbostadshus i flerbostadshus

KTH BOOM-gruppen/sv 2003-07-08
Kailla SCB, egna bearbetn.

I tabell 10 sammanfattas BOOM-gruppens uppskattning av genom-
férda ombyggnads- och moderniseringsatgidrder 1975-2002 och be-
hoven av atgérder.

7.2.4 Behov av stambyten de narmaste 20 aren
Stambyten med tillhérande byten av ytskikt och inredning/utrust-
ning i hygienrum kan enligt BOOM-gruppen bli aktuellt for minst
cirka 1,3 miljoner ldgenheter. S& manga lagenheter finns det som ar
byggda t.o.m. 1975 och inte har moderniserats/byggts om sedan
1975. Drygt 1 miljon ldgenheter byggda 1946-1975 har inte bertrts av
moderniseringar. Bland dem nas nu den normala livsldngden for
avloppsledningar, 30-50 ar, i rask takt. Sannolikt har fa lagenheter
berorts av sa stora atgdrder som fullstiandiga stambyten utan att
hamna i statistiken, dvs. utan att bygglov eller statligt st6d har sokts.
Om 20 ar har de sista argangarna fran miljonprogrammet funnits i
cirka 50 ar, vilket torde vara den normala bortre grinsen f6r avlopps-
ledningarnas livslangd. Det betyder att de drygt 1,3 miljoner ldgen-
heter som &r byggda t.o.m. 1975 och som inte berorts av stambyten
behover byggas om under de ndrmaste 20 aren. Det betyder en
ombyggnadstakt pa cirka 65 000 ldgenheter per ar. Det betyder en
tredubbling jamfort med ombyggnadstakten de senaste sex aren och
en 6kning med mer 4n 50 procent jamf6ért med de av statligt stimu-
lansstéd paverkade intensiva ombyggnadsaren 1993-1996.
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Tabell 10. Modernisering och ombyggnad i olika dlderskategorier av flerbostadshusbestandet

enligt BOOM-gruppen
Ferdigstéllandeperiod
1930 1931- 1946- 1961-  Summa 1976
och 1945 1960 1975 1975 och
tidigare och tidigare senare
Antal ligenheter 2002 230 000 265 000 550 000 830 000 1 875 000 470 000
Andel av bestandet 10 % 11 % 24 % 35 % 80 % 20 %
Ombyggda 1975-2002 115 000 130 000 215 000 110 000 570 000 3000
Andel ombyggda av resp. argangsgrupp 50 % 49 % 39 % 13 % 30 % 0,6 %
Stambyte 1975-2002 100 000 115 000 190 000 80 000 485 000 2000
Andel med stambyte av resp. argangsgrupp 43 % 43 % 35 % 10 % 26 % 0,4 %
Nyinstallerade kék 1975-2002 25000 10 000 20 000 15 000 70 000
Ny utrustning i kék 1975-2002 90 000 100 000 130 000 45 000 365 000
Summa atgérder i kék 115 000 110 000 150 000 60 000 435000
Andel atgérder i kok i resp. argangsgrupp 50 % 42 % 27 % 7% 23 %
Andel Igh med tillgang till tvéittstugor fran starten  2/3 (1980) >90 % 90 % <90 %
Nyinstallerade tvittstugor, berérda ldgenheter 50 000 20 000 15 000 3000 88 000
Ny utrustning i tvittstugor, berérda ligenheter 85000 100 000 45 000 230 000
Lagenheter med hisskrav 190 000 220000 455 000 695 000 1560 000
Andel ldgenheter med hisskrav i resp. argangsgrupp 83 % 83 % 83 % 84 % 83 %
Hiss installerad 1975-2002, berérda ligenheter 25000 25000 45 000 25 000 120 000
Hissinstallation, andel av ombyggda ldgenheter 22 % 19 % 21 % 23 % 21 %
Hissinstallation, andel av ligenheter med hisskrav 13 % 11 % 10 % 4% 8%
Hisskrav ej uppfyllt, berérda ldgenheter 130 000 110 000 320 000 370 000 930 000
Andel hisskrav ej uppfyllt 68 % 50 % 70 % 53 % 60 %
Ventilation/ledningar: férbéttringar 1975-2002 90 000 90 000 150 000 75000 405 000
Andel berérda ldgenheter i resp. argangsgrupp 39 % 34 % 27 % 9 % 22 %
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 140 000 175 000 400 000 550 000 1265 000
Behov av atgérder, procent (max.) 61 % 66 % 73 % 66 % 67 %
Elledningar, forbéttringar 1975-2002 100 000 110 000 150 000 50 000 410 000
Andel berorda lidgenheter i resp. argangsgrupp 43 % 42 % 27 % 6 % 22 %
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 130 000 155 000 400 000 780 000 1 465 000
Behov av atgérder, procent (max.) 57 % 58 % 73 % 94 % 78 %
Fasader
Fornyelse av ytskikt 1975-2002 70 000 70 000 100 000 50 000 290 000
Andel berérda ldgenheter i resp. argangsgrupp 30 % 26 % 18 % 6 % 15 %
Tilldggsisolering 1975-2002 55000 50 000 75 000 35000 215 000
Andel berérda ldgenheter i resp. argangsgrupp 24 % 19 % 14 % 4% 11 %
Tak
Fornyelse av ytskikt 1975-2002 75000 75000 110 000 55 000 315 000
Andel berérda lidgenheter i resp. argangsgrupp 33 % 28 % 20 % 7% 17 %
Tilldggsisolering 1975-2002 85 000 80 000 100 000 45000 310 000
Andel berérda lidgenheter i resp. argangsgrupp 37 % 30 % 18 % 5% 17 %
Fasader & tak
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 150 000 190 000 450 000 750 000 1 540 000
Behov av atgérder, procent (max.) 65 % 72 % 82 % 90 % 82 %
3-glasfonster 1975-2002 50 000 70 000 95 000 40 000 255 000
Andel berorda lidgenheter i resp. argangsgrupp 22 % 26 % 17 % 5 % 14 %
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 180 000 195 000 320 000 750 000 1 445 000
Behov av atgérder, procent (max.) 78 % 74 % 58 % 90 % 77 %
Balkonger, ursprungligt antal Oként 140 000 450 000 700 000 1290 000
Andel av antal liigenheter i resp. argangsgrupp 53 % 82 % 84 % 69 %
Balkonger, renovering 1975-2002 15 000 50 000 90 000 35000 190 000
Balkonger, nyinstallation 1975-2002 8000 8000 8000 4000 28 000
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 90 000 360 000 650 000 1 100 000
Behov av atgérder, procent av balkonger (max.) 64 % 80 % 93 % 85 %
Gardssanering 1975-2002, berérda ldgenheter 90 000 95 000 160 000 85 000 430 000
Andel berérda lidgenheter i resp. argangsgrupp 39 % 36 % 29 % 10 % 23 %
Behov av atgérder, antal ligenheter (max.) 140 000 150 000 390 000 500 000 1180 000
Behov av atgérder, procent (max.) 61 % 57 % 71 % 60 % 63 %
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Ombyggnadsstatistik 1989-2002
Antalet ombyggda ldgenheter aren 1989-2002 totalt och med respek-
tive utan statligt st6d redovisas i nedanstaende tabell 11.

Tabell 11. Hela riket, ombyggnad 19892002, antal léigenheter

Ar Med statligt stod ~ Utan statligt stod Totalt
1989 26 608 334 26942
1990 21908 425 22 333
1991 17 351 454 17 805
1992 24715 141 24 856
1993 43 312 195 43 507
1994 40 329 433 40762
1995 31563 728 32291
1996 47 294 815 48 109
1997 18 062 768 18 830
1998 17 859 775 18 634
1999 21 362 1622 22984
2000 23033 1590 24 623
2001 18 331 1508 19 839
2002 23368 1332 24 700

Utvecklingen under perioden 1989-2002 illustreras med diagram 11.

Diagram 11. Antal ombyggda ligenheter under perioden 1989-2002
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Totalt Med statligt stod

Fordelningen pa dgarkategorier av antalet ombyggda ldgenheter
med statligt stéd framgar av tabell 12.
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Tabell 12. Ombyggnad med statligt stod 1989-2002, digarkategorier. Antal ldgenheter,
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procentandelar
Ar Allmannyttiga Privatiagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Totalt, samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier,

antal lagenheter

1989 35 34 22 6 26 600

1990 40 33 19 4 21900

1991 41 33 14 7 17 400

1992 39 28 21 9 24700

1993 38 22 26 10 43 300

1994 45 21 22 7 40 300

1995 37 25 18 12 31 600

1996 26 30 28 9 47 300

1997 35 30 18 13 18 100

1998 24 21 31 20 17900

1999 27 15 31 20 21400

2000 27 13 28 24 23000

2001 22 19 31 24 18 300

2002 22 23 28 25 23400

Aren 1989-1992 stod hyresritterna (allminnyttan samt de privat-

dgda) i runda tal fér mellan 2/3 och 3/4 av de ombyggda ldgenhe-
terna. Aren 1999-2002 stod hyresritterna fér 40—45 procent av de
ombyggda ldagenheterna. De kommun&gda allménnyttiga bostads-
foretagens andel 6kade fran 35 procent 1989 till 45 procent 1994 fér
att sedan minska till 22 procent 2001-2002. De 6vriga bostadsritts-
féreningarnas andel 6kade fran ca 5 procent 1989-1990 till cirka 25

procent 2000-2002.

Produktionskostnaderna per m? vid ombyggnad for olika dgar-

kategorier framgar av tabell 13.

Tabell 13. Ombyggnad med statligt stod 1989-2002, digarkategorier.

Produktionskostnader per m?, 2002 ars priser

Ar Allmannyttiga Privatiagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 7800 7500 7100 7200 7 600
1990 7800 7 600 6 600 7100 7500
1991 8 000 7900 6400 5900 7700
1992 8100 8 600 6400 5600 7 800
1993 6 800 7700 5000 4400 6 500
1994 6 600 7 000 3400 3200 6 000
1995 6 300 7300 2 300 3100 5900
1996 6200 6900 2200 3100 5300
1997 5700 6 200 3000 2300 5300
1998 6 800 7 800 1 800 2500 4500
1999 6500 8 000 1900 3200 4700
2000 6100 8 000 2200 3000 4700
2001 7100 8300 2100 2900 4700
2002 6 500 7 800 2 300 3000 4800
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Som framgar av tabellen minskade produktionskostnaderna per m?
vid ombyggnad ganska kraftigt for bostadsréattsféreningarna, till
mindre dn en tredjedel av den tidigare nivan, som lag i paritet med
hyreshuségarnas produktionskostnader. For allmédnnyttiga bostads-
foretag och privata bostadsforetag finns det inte nagon sadan
tendens. Efter att i bérjan av perioden ha legat ungefir lika har pro-
duktionskostnaderna mot slutet av perioden blivit hégre fér de
privatigda bostadsféretagen dn fér de kommunégda allménnyttiga
bostadsforetagen. Samma tendens kan iakttas fér dgarkategorin
andra bostadsrittsféreningar jamfort med de rikskooperativa.

I tabell 14 redovisas for olika typer av atgéarder, hur stor andel av de
ombyggda ldgenheterna under aren 1989-2002 som berdrts av
respektive atgird. Det framgar att andelen ombyggda ldgenheter dér
kéksutrustningen bytts minskat drastiskt under perioden, men
mycket mer for bostadsrittsféreningarna dn for de allménnyttiga
och privata féretagen. Andelen ombyggda ligenheter med byte av
hygienutrustning ligger h6gre fér bostadsrittsféreningarna dn for de
bada 6vriga kategorierna. Detsamma giller byte av vattenledning
respektive avloppsledning, men mot slutet av perioden ndrmar sig
dven de bada 6vriga kategorierna 100 procent. Nar det géller atgér-
der pa virmesystemet, utbyte av virmer6r och utbyte av ventila-
tionssystem ligger bostadsrittsféreningarnas andelar klart under de
bada 6vriga kategoriernas. I fraga om utbyte av elledningar &r skill-
naderna mellan de fyra dgarkategorierna mattliga, férutom att man
for de allmédnnyttiga bostadsféretagen, men inte for de 6vriga
dgarkategorierna, kan konstatera en successivt 6kande andel under
perioden.

Tabell 14. Ombyggnadsatgdrder i fardigstillda ldigenheter (procent) i ombyggda flerbostadshus
med statligt stod 1989-2002 efter digarkategori

Utbyte av hygienutrustning

Ar Allmannyttiga Privatdagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 88 74 96 90 85
1990 82 76 92 92 82
1991 82 70 95 86 80
1992 91 72 97 96 87
1993 92 76 99 96 89
1994 92 79 98 97 90
1995 86 83 98 96 86
1996 85 74 95 91 83
1997 88 71 95 98 83
1998 87 56 98 96 84
1999 81 57 98 92 84
2000 83 64 89 86 80
2001 61 47 85 73 69
2002 71 68 95 98 83
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Utbyte av kéksutrustning
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Ar Allménnyttiga Privatigda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 88 74 90 90 83
1990 86 72 81 87 79
1991 87 69 73 77 76
1992 83 71 66 65 72
1993 78 68 60 49 65
1994 68 68 44 42 58
1995 57 63 23 18 43
1996 39 57 7 12 31
1997 47 45 12 6 33
1998 39 35 3 8 19
1999 24 26 0 5 12
2000 32 47 4 9 19
2001 38 23 5 4 16
2002 29 30 7 7 17
Utbyte av vattenledning
Ar Allméannyttiga Privatagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 71 90 92 98 84
1990 81 87 81 98 83
1991 78 87 88 96 84
1992 78 88 92 91 85
1993 72 86 83 97 81
1994 80 86 90 99 84
1995 78 93 97 98 88
1996 84 93 100 98 93
1997 90 90 97 93 92
1998 91 98 99 100 96
1999 98 94 97 100 98
2000 99 100 100 100 100
2001 93 98 100 100 98
2002 98 97 99 99 98
Utbyte av avloppsledning
Ar Allmannyttiga Privatdagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 63 88 83 97 78
1990 72 87 83 97 80
1991 72 85 94 97 81
1992 76 86 92 90 83
1993 70 85 92 95 82
1994 79 86 90 99 83
1995 81 87 96 99 88
1996 90 94 99 100 95
1997 93 91 97 100 94
1998 94 96 100 100 98
1999 86 100 94 100 95
2000 76 100 96 100 92
2001 100 98 100 100 100
2002 97 100 100 100 99
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Atgdirder pa viirmesystemet

Ar Allmannyttiga Privatdagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 62 68 47 53 60
1990 62 69 54 38 62
1991 50 68 45 53 55
1992 48 67 37 33 49
1993 40 55 29 34 40
1994 39 37 27 10 34
1995 29 42 17 11 29
1996 22 32 7 9 21
1997 18 40 2 16 23
1998 18 32 4 8 15
1999 41 35 11 10 24
2000 46 40 23 20 33
2001 49 48 37 17 38
2002 27 31 10 9 20
Utbyte av viirmeror
Ar Allméannyttiga Privatagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 40 50 27 29 40
1990 36 54 23 35 39
1991 45 51 27 17 43
1992 45 60 31 27 45
1993 46 49 23 33 40
1994 38 37 21 18 32
1995 34 35 7 8 27
1996 26 26 8 8 21
1997 26 28 2 4 21
1998 26 33 2 7 16
1999 51 44 4 15 29
2000 52 44 6 22 32
2001 44 39 23 22 32
2002 56 44 13 27 34
Utbyte av elledningar
Ar Allmannyttiga Privatdagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 55 82 71 91 71
1990 68 85 70 90 75
1991 67 81 68 50 71
1992 64 86 75 75 74
1993 67 80 71 58 71
1994 66 75 50 44 63
1995 69 71 34 54 64
1996 69 83 43 44 65
1997 73 77 35 48 65
1998 73 82 37 47 59
1999 81 96 38 64 67
2000 63 97 45 52 63
2001 93 88 61 62 75

2002 94 82 72 79 82
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Utbyte av ventilationssystem
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Ar Allméannyttiga Privatagda HSB/Riksbyggen Andra bostads- Samtliga
foretag rattsforeningar agarkategorier
1989 48 61 46 48 52
1990 58 60 52 42 56
1991 54 56 40 42 53
1992 50 63 38 38 51
1993 47 51 36 30 45
1994 50 44 22 23 42
1995 53 43 12 15 40
1996 38 33 13 12 30
1997 23 31 6 4 22
1998 35 41 3 3 21
1999 64 64 19 14 42
2000 81 75 18 19 48
2001 80 61 21 18 43
2002 73 73 9 27 44

I tabell 15 redovisas andelen hissinstallationer av det totala antalet

ombyggda lagenheter 1989-2002 for olika dgarkategorier. Andelen

lagenheter ber6érda av hissinstallationer har minskat fran cirka 40
procent under perioden 1989-1992 till cirka 10 procent under perio-
den 1996-2002. Minskningen &r sérskilt stark bland bostadsrétts-
féreningarna.

7.2.5 Underhall och ombyggnad

BOOM-gruppen konstaterar i sin rapport att en stor del av de {6r1-
nyelseatgdrder som genomfors i bostadsbestandet innebér en kom-
bination av underhall och standardh6jning. Nar byggnader eller
mark behéver underhall pa grund av aldrande, klimatpaverkan och/

Tabell 15. Ombyggnadsatgdrder i fardigstillda liigenheter (procent) i ombyggda flerbostadshus
med statligt stod 1989-2002 efter digarkategori

Hissinstallation i samband med ombyggnad

Ar Allman- Privatigda HSB/Riksbyggen Andrabostads- Samtliga Totalt,samtliga
nyttiga rattsforeningar agarkategorier &dgarkategorier
foretag antal lagenheter

1989 44 29 47 43 39 26 600

1990 38 37 46 54 40 21900

1991 49 33 54 26 42 17 400

1992 49 32 35 25 39 24700

1993 29 21 17 17 23 43 300

1994 31 15 12 9 22 40 300

1995 26 18 8 3 17 31 600

1996 17 13 3 2 10 47 300

1997 16 9 3 0 10 18 100

1998 26 13 1 5 11 17900

1999 24 11 1 7 12 21400

2000 20 13 4 7 12 23 000

2001 26 18 2 4 12 18 300

2002 12 14 2 5 9 23400
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eller slitage viljs ofta atgdrder som &r tdnkta att férbattra byggdelens
s.k. prestanda — bruksvirde, isolerférmaga/tithet, hallbarhet etc. — i
forhallande till den ursprungliga funktionen. P4 motsvarande sétt
medfor de flesta atgdrder som hojer standarden eller prestandan hos
en byggnad (ldgenhet, gard) ett underhall av de delar som berérs.
Utredningar under 1980-talet och senare har visat att runt hilften av
kostnaderna fér en genomgripande ombyggnad ("modernisering”)
kan ligga pa atgidrder som maste hidnforas till underhall. T SABO-
skriften Nyckeltal for kostnadsjakt hdvdas att andelen kan vara 50-80
procent.

Flera av de atgirder som tas upp i SCBs moderniseringsstatistik dr
primért och i huvudsak rent underhall, t.ex. byte av avloppsled-
ningar eller byte av inredning/utrustning i tvittstuga. Med dagens
férnyelsemetoder och fornyelsebehov gar ett byte av avloppsstam-
mar knappast att genomféra utan samtidig helrenovering av hygien-
rum, dvs. byte av utrustning, ytskikt m.m. Vanligtvis hjs da standar-
den i nagot avseende. Vilka av de sammanlagda kostnaderna for
atgirder och oundvikliga féljdatgdrder som da kan ses som orsakade
av underhall respektive standardh6jning varierar kraftigt.

Omvint &r t.ex. en hissinstallation sjédlvklart en standardhéjande
atgird, men den innebér ocksa med nédvindighet ett omfattande
underhall av berérda byggnadsdelar, nir de ska aterstéllas efter
ingreppen.

I rapporten om underhallsbehov bland SABO-féretag och i SABOs
skrift Nyckeltal for kostnadsjakt ligger fokus pa underhallsatgiarder
med intervall p4 mindre dn 40 ar. ] BOOM-gruppens rapport om
fornyelsebehoven i flerbostadshusbestandet ligger fokus pa under-
hallsatgidrder med intervall pa 30-50 ar, huvudsakligen atgérder som
vidtas i samband med ombyggnad.

Redovisningarna i SABO-rapporten och i skriften Nyckeltal for
kostnadsjakt pekar mot att insatserna i storre delen av det kommun-
dgda bestandet ligger klart under vad som krévs fér vidmakthallande
av standard och funktion. Den genomsnittliga nivan pa underhall-
sinsatserna i SABO-bestandet dr dock sadan att det kan ligga inom
rackhall att atervinda till nivan f6r vidmakthallande i samband med
ombyggnad. Men samtidigt tyder de data som ldggs fram i BOOM-
gruppens rapport pa att ombyggnadsatgirderna i flerbostadshus-
bestandet pa senare ar legat pa en alltfér 1ag niva i férhallande till
behoven. Av de data som ldggs fram i rapporten kan man sluta sig till
att antalet ombyggda ldgenheter per ar de ndrmaste 20 aren behéver
tredubblas i férhallande till de senaste sex arens niva och ka med
mer dn 50 procent i férhallande till nivan i mitten av 1990-talet, da
staten ldmnade ganska kraftiga subventioner till ombyggnad.

7.3 Boverkets enkat till bostadsfdretagen

I enkiten till SABO-foretagen ombads féretagen att bedéma inom
vilka omraden som underhallet under de ndrmaste tio aren kommer
att vara eftersatt. Storst sannolikhet for eftersatt underhall finns
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inom vvs-omradet (59 procent). Néist stérst behov bedéms finnas
nir det giller fonster (43 procent). Ovriga omraden — férutom tak
som tros ha minst sannolikhet (25 procent) — kommer pa en relativt
likvardig niva med en dryg tredjedel av SABO-foretagen, som beds-
mer sannolikheten for eftersatt underhall som mycket eller ganska
stor.  kommuner med 6verskott av bostédder 4r det genomgaende en
hogre andel som bedémer sannolikheten som mycket eller ganska
stor pa de olika omradena. Intressant att notera &r att endast nagra
enstaka svarade "vet ej” pa fragan, vilket tyder pa att SABO-foreta-
gen har en god uppfattning om vilket slags underhall som kommer
att behtvas de ndrmaste aren. Daremot gick det inte att samman-
stélla svaren péa fragan om behov och budget i kronor fér de kom-
mande 5 aren. Manga foéretag verkar inte budgetera f6r mer dn nagot
ar framat, och andra har en annan indelning i sina planer f6r under-
hallsatgirder. Det tyder pa att hanteringen av dessa uppgifter inte
sker enhetligt.

Enkiten till de privata fastighetsidgarna visar att det pa 5 ars sikt ar
mest sannolikt att underhall av fonster kommer att vara eftersatt.
Cirka 25 procent av de privata fastighetsidgare som ingick i undersok-
ningen tror inte att de har tillrdckliga ekonomiska resurser for att
kunna underhalla bostadsbestandet de kommande 5 aren. Framsta
orsaken &r svarigheten att férhandla fram hyror som técker ett
langsiktigt underhall. Andra orsaker &r att det finns ett bostadséver-
skott pa orten och att vakansgraden ar hog eller att man vill sam-
ordna visst underhall tills det blir aktuellt med en stérre ombyggnad.

Tva tredjedelar av bostadsréttsorganisationernas lokalkontor
beddmer att det finns ett underhallsbehov om 5-10 ar som det idag i
stort sett saknas ekonomisk beredskap for. Generellt sett finns det
dock ingen anledning till oro f6r bristande underhall i de "normala”
storre féreningarna, eftersom man i praktiken kan omprioritera eller
lana pengar till stérre underhallsatgédrder. Det finns en viss risk fér
eftersatt underhall i Zldre, mindre féreningar eller nya "felplace-
rade”. Lokalkontoren &dr dock inte alltid tillfreds med vad som avsitts
i budgeten, jamfort med de planerade behoven.

Enkitens tdackning dr inte helt tillfredsstédllande nér det géller sddana
privata bostadsréttsforeningar som kommit till genom ombildning av
hyresritter. De boende i dessa féreningar kan vara tringda ekono-
miskt av héga insatser, och det kan darfor finnas risk for eftersatt
underhall pa grund av otillridckliga avsédttningar till periodiskt under-
hall. Risken &r troligen storst i de féreningar som inte har nagon
professionell hjdlp och vars stadgar kanske inte omfattar nagra krav
pa underhallssystem.
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81 Slutsatser

Kartlaggningen visar att det finns brister i smédhusbestandet som inte
ar kvantifierbara och som oftare beror pa bygg- och konstruktionsfel
dn pa bristande underhall. Mest problem finns det i de sméahus fran
1960- och 1970-talet som byggts med olika typer av riskkonstruk-
tioner. Smahusens skick beror naturligtvis ocksa pa husets alder och
dgarens intresse foér underhall.

8.2 Utgangspunkter

Smahusen, dvs. en- och tvabostadshus, utgor knappt hilften av
samtliga bostidder. Enligt uppgifter fran SCB fanns det 1 962 580
smahus ar 2002. Merparten av smahusen (87 procent) dgs av privat-
personer, 3 procent av bostadsréttsféreningar och 3 procent tillhér
allminnyttan. Under rekordaren (1961-1975) byggdes det 476 000
smahus, vilket motsvarar 24 procent av hela smahusbestandet.

T uppdraget podngteras att smahusen &r en del avlandets samlade
bostadskapital och att det 4r av vikt att 4&ven de underhalls och
moderniseras. Underhallsbehovet i smahusen &r sannolikt mindre
an for flerbostadshus, vilket antas bero pa att férslitningen dr mindre
samt att manga smahuségare sjédlva genomfér underhall. Det fram-
halls ocksa att det finns smahuségare som av olika skl inte kan utféra
underhalls- och reparationsarbeten sjilva och inte heller har rad att
képa tjansten. Aven smahussektorn har fatt stéd i olika former, bl.a.
genom ROT-avdraget, som var i bruk under perioden 1993-1999.

8.2.1 Tillvigagangssatt

Det 4r svart, for att inte siga omdijligt, att via offentlig statistik fa
uppgifter om standard och underhallsbehov fér smahusbestandet.
Nagon heltdckande undersékning har inte gjorts, och de stickprovs-
undersdkningar som genomforts tidigare 4r nagra ar gamla. Det
finns information om sméahusbestandets skick i fastighetstaxeringen,
som tyvarr inte varit mojlig att bearbeta inom detta uppdrag.
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Boverket har naturligtvis tagit del av de undersékningar som utforts
tidigare, bl.a. Vattenskadeundersékningen (VVS-installatérerna 2002),
det danska miljéministeriets studie av villadgares bendgenhet att
underhalla sina hus och ELIB-understkningen. Som komplettering
har Boverket genomfért en enkdtundersdkning, intervjuat besikt-
ningsf6rréttare och studerat 6verlatelsebesiktningar av smahus.

8.2.2 Exempel pa tidigare undersékningar

Vattenskadeundersékningen (VVS-installatérerna 2002)
VVS-installatérerna initierade tillsammans med de fyra st6rsta f6r-
sdkringsbolagen en vattenskadeunderstkning ar 2000. Vattenskador
i bostdder kostar lika mycket som brand-, storm-, och inbrottsskador
tillsammans. Rapporten fangar upp samtliga besiktigade vatten-
skador under tidsperioderna 15 mars-15 juni 2001 och 1 november
2001-1 mars 2002. Totalt omfattar undersékningen 7 382 skador,
varav 6 346 i smahus. Anledningen till att skador i smahus utgér en
sa stor andel 4r dels att villaférsdkringarna utgér en mycket stor del
av forsidkringsbestandet, dels att sjélvrisken i fastighetsforsédkring-
arna ar lagre i villaférsdkringarna.

Understkningen visar att ndra hélften av alla skador orsakas av
installationer och titskikt som installerades under 1960- och 1970-
talet. Undantag 4r ldckage i titskiktssystem under klinkergolv, dar
den hogsta skadefrekvensen finns hos installationer som &r 10 ar
eller yngre.

Utstrémmande vatten fran ledningssystem for vatten, virme och
avlopp orsakar 60 procent av alla skador. De flesta skador intréffar
pa ledningssystem som &r yngre dn 40 ar, vilket &r den livslingd som
ledningssystemen berdknas ha. Korrosion och frysning dr de vanli-
gaste skadeorsakerna.

37 procent av alla skador intréaffar i bad- och duschutrymmen, dar
ju skador pa ledningssystem, utrustning och vatisolering kan uppsta.
Liackage genom golvets anslutning till golvbrunn utgér 50 procent av
golvskadorna. 23 procent av skadorna intréffar i kék, och det &r fram-
for allt lackage fran diskmaskiner som &r orsaken.

VASKA i&r ett projekt om vattenskadesikert byggande som genom-
foérdes i tva bostadsomraden i Umea i mitten av 1980-talet ("Bygg
vattenskadesdkert — VASKA visar vigen”, Byggforskningsradet,
T3:2000). Resultatet dr 6ver forvdantan. Inga vattenskador har upp-
statt i de ldgenheter som ingick i projektet eller i ligenheter som
byggts med liknande tekniker. Det finns alltsa kunskap om att bygga
vattenskadesdkert.

ELIB-undersokningen

ELIB-understkningen (Statens institut for byggnadsforskning TN:29)
ar en statistisk urvalsunderstkning av bostédder i 60 kommuner, utférd
under vintern 1991/92. Det 4r den senaste urvalsundersékningen som
genomforts i Sverige. Den har visserligen 10 ar pa nacken men kan
kanske dnda sdga nagot om smahusens skick dven idag.
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ELIB-unders6kningen redovisas i flera rapporter, déar rapport num-
mer 6 (TN:29) handlar om Bostadsbestandets tekniska egenskaper.
Den redovisar uppvarmning, ventilation, byggnadsteknik, fastighets-
el, hushallsel och fuktskador i bl.a. smahus. Totalt besiktigades 737
smahus av sirskilt utbildade besiktningsforrittare.

Skicket pa fasaderna bedémdes som mycket bra. Det 4 ommal-
ning av trdfasader och omfargning av putsfasader som beh&ver
goras. Taken var ocksa i gott skick, men av tegeltaken behévde cirka
25 procent olika slag av reparation. I cirka 10 procent av smahus-
bestandet fanns det grava fuktskador (inte i vatrum) som behdvde
atgirdas i stort sett omedelbart. Det handlar om mégel, fukt och
rota. I vatutrymmen hade cirka 16 procent av smahusen fukt-
problem. Problemen var lika stora i nya som i gamla hus.

Enkdtundersékning till besiktningsférrdttare (Enkdtsamman-
stillning Temo-undersokning Besiktning av hus, Temo AB 2001)
Temo genomférde ar 2001 en undersckning om besiktning av sma-
hus. Ett antal besiktningsfoérréttare intervjuades om vilka fel och
brister som var vanligast i besiktningsprotokollen.

I hus byggda fore 1940 &r fukt och lukt i uppreglade kéllarmellan-
véggar, otita tak och punkterade treglasfénster vanliga fel. T hus
byggda pa 1950-talet dr fuktgenomslag i kéllarviggar samt fukt och
lukt i uppreglade killarmellanviggar vanliga problem. Fér hus
byggda pa 1960-talet dr fukt och lukt i reglat golv pa betongplatta i
killare det vanligaste problemet. T 1970- och 1980-talshusen dr det
helt dominerande felet fukt och lukt i uppreglat golv pa betongplatta
pa mark.

Sammantaget visar denna enkédtundersckning att fukt och lukt i
uppreglade golv pa betongplatta pa mark dr den vanligaste bristen,
foljt av samma typ av problem i golv i killare. Aven otita tak &r ett
stort problem. Ventilation och vatutrymmen &r enligt denna under-
s6kning, inte ett sa stort problem som man skulle kunna tro.

Danska miljéministeriets undersékning

Manga smahus i Danmark fran 1960- och 1970-talet star infér omfat-
tande underhall och renovering. Rapporten @kologisk renovering og
vedligeholdelse af parcelhuse — (mars 1999 — november 2001) vill visa
att det gar att gora dessa bostdder mer miljoriktiga nar de dnda ska
atgirdas. Den fokuserar pa kok, fénster och vatten. 90 sméhuséigare
valdes ut och 70 av dessa svarade pa en enkidt om sina hus. 9 boende
intervjuades. Inga hus har undersdkts, och rapporten visar bara vad
husédgarna vill géra med sina hus och om de &r intresserade av att
gbra husen mer milj6vénliga.

Agarna har delats in i tre grupper; hus med ursprungliga dgare,
medelalders dgare med utflyttade barn och nya dgare med barn. De
som gjort minst i sina hus dr de som bott i husen sedan de byggdes.
Husen i denna grupp har inte underhallits som de borde och maste
ofta totalrenoveras néar den ursprungliga dgaren flyttar.

Understkningen 4r inriktad pa att resonera kring hur motiverade
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smahuségare 4r att investera i sina hus och séger egentligen ingen-
ting om skicket pa husen.

Hur bor morgondagens dldre?
Boverket har undersékt hur morgondagens dldre bor idag (Hur bor
morgondagens dldre? Rapport fran Boverket december 2002). Un-
dersékningen visar att en betydande del av morgondagens dldre (de
som idag dr 50-64 ar) bor i smahus byggda under 1970-talet. Av de
512 000 hushall som bor i smahus byggda 1969-1981 hér 230 000 till
morgondagens #ldre, och cirka 83 000 4r pensiondrshushall.
Smahus fran 1970-talet har ofta problem med fukt och mégel, och
detta visar sig ofta vid 6verlatelsebesiktningar som gors vid forsélj-
ning. Aldre ménniskor som bott linge i sina hus riskerar att fa hilso-
problem om det finns brister i inomhusmiljéon som inte upptécks.
Om fuktskadorna inte atgardas finns det dessutom risk for kapital-
forstéring. Det kan ocksa finnas risk for inlasningseffekter till foljd av
eftersatt underhall i kombination med vikande efterfragan pa vissa
marknader. Det giller sédrskilt om villabyggandet kommer igang
innan 1970-talshusen kommer ut pa marknaden.

Smahusskadendmndens undersokning

Smahusskadendmndens erfarenheter har bearbetats i rapporten
Skador i smahus Gamla beprévade misstag? arbetsrapport 2001:6,
KTH. Fem skadeutredare intervjuades om skador och problem, och
en enkit skickades till ett hundratal konsulter som gjort uppdrag at
Smahusskadendmnden. Dessutom undersdktes ett hundratal akter
fran Smahusskadendmndens arkiv. I rapporten beskrivs ett stort an-
tal skador pa smahus, och det konstateras ocksa att brist pa kunskap
om skotsel och underhall dr ett problem. Manga problem skulle
kunna undvikas med en god skétsel. Rapporten pekar ocksa pa risk-
konstruktioner, som t.ex. uteluftsventilerade krypgrunder, néar det
giller problem och skador i smahus.

Smahusskadendmnden ger inte bidrag till skador pa grund av
bristande underhall. Det innebér att det bara 4r skador som uppstatt
p-g-a. konstruktionsfel som kan fa bidrag.

Smahusskadendmnden gor av resursskil ingen egen heltdckande
bearbetning/statistik av de skadefall som de ger bidrag till. Materia-
let gar enbart att bearbeta manuellt, och det krédvs en stor arbetsin-
sats for att bearbeta materialet. Arkivet 4r offentligt och tillgdngligt
for bearbetning.

8.2.3 Undersdkningar som har gjorts inom uppdraget
Boverket har forsokt skaffa sig en kompletterande bild av under-
hallssituationen i smahus bl.a. genom att studera 6verlatelse-
besiktningar och géra en enkdtundersékning bland besiktnings-
forrattare (via e-post och telefonintervjuer).

Vi har granskat ett slumpvis urval av protokoll fran 6verlatelse-
besiktningar som utférts 6ver hela landet, med betoning pa
Blekinge.
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Overlatelsebesiktning 4r en byggnadsteknisk undersékning av
byggnaden och den mark som har teknisk betydelse for byggnaden
(se avsnitt 5.4.1). Det finns inga krav pa vad ett protokoll fran en
overlatelsebesiktning ska innehalla eller hur det ska se ut. Protokol-
len har darfoér ganska olika detaljeringsniva beroende pa vem som
utfort besiktningen. En del beskriver utforligt vilka material som
finns och hur konstruktionen dr uppbyggd, andra antecknar bara
skador, fel och brister. Besiktningsforréttaren ska i férsta hand hitta
fel och skador och darfor berérs underhallsfragorna inte sdrskilt
mycket i protokollen. Bed6mningsgrunderna redovisas inte alltid
helt 6ppet. Om utrymmet dr "utan anmérkning” bedéms det vara i
normalt skick med hénsyn till byggnadens alder och byggnadssitt.
Riskanalyserna i protokollen dr mer allmént hallna och i manga fall
inte specifika i analysen av patagliga risker for det enskilda objektet.
Eftersom 6verlatelsebesiktningarna har sa olika utformning, har det
inte varit helt enkelt att dra generella slutsatser fran materialet.

En enkit skickades via e-post i maj 2003 till alla besiktningsfor-
réttare (cirka 170) som &r godkdnda/certifierade av Sveriges Bygg-
ingenjorer (SBR). Ett tjugotal personer svarade. Direfter intervjuades
per telefon cirka 25 besiktningsférréattare under juni 2003. Enkét-
fragorna finns i bilaga 4.

Boverkets studie bland besiktningsférrattarna och genomgangen
av overlatelsebesiktningarna visar att fel eller brister i smahus oftare
beror pa konstruktionsfel &n pa bristande underhall. Besiktnings-
forrattarna ger en samstdmmig bild av att det dr hus fran 1970-talet
som har ett stort antal brister som kan hinféras till bygg- och kon-
struktionsfel.

Kartliggningen visar att vatten och fukt &r dominerande orsaker till
skadorna. Exempel pa skador orsakade av bristande underhall 4r
daligt fungerande drédnering eller otillrackligt tétskikt i badrum.
Andra fel eller brister som noterats i 6verlatelsebesiktningarna 4r att
underlagspappen pa taket ar uttjant eller att det finns brister i
malningsarbetena runt fonster och pa fasader.

Fuktskador gar i manga fall att hdnfora till s.k. riskkonstruktioner.
Besiktningsfoérriattarna pekar ut skadedrabbade konstruktioner som
uteluftsventilerade krypgrunder, platta pa mark med ovanliggande
isolering, staende trireglar ingjutna i betongvigg, syllar i betong-
platta utan fuktspérr, invdndig isolering av kallarytterviggar och
isolering i vindsbjilklaget.

Vilka hinder méter da smahuségarna nér de ska underhalla sina
hus? Ett aterkommande svar fran besiktningsforriattarna ar att
intresset och motivationen hos den enskilde spelar stérre roll &n
ekonomin f6r skétsel och underhall av ett hus. Det gar inte, utifran
materialet, att peka ut vissa hushallsgrupper som har problem med
underhall. En del av besiktningsférriattarna pekar pa livssituationer
som uppstar, t.ex. skilsméssa eller att dldre personer bor kvar linge i
sitt hus, och som gor att bendgenheten att underhalla huset blir
mindre. Andrade levnadsvanor, t.ex. 6kat duschande, kan bidra till
okat underhall och att skador beh&ver atgirdas. Besiktningsforratt-
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arna betonar vikten av information och radgivning till smahus-
dgaren. Manga passar pa att informera och férmedla kunskaper i
samband med en 6verlatelsebesiktning. Gang efter annan aterkom-
mer besiktningsforrittaren till att det &r viktigt att smahusigaren har
grundldggande kunskap om sitt hus; hur det dr uppbyggt och kon-
struerat, och hur det fungerar.

8.2.4 Bygdfel och riskkonstruktioner i smahus
Bygg- och konstruktionsfel behdver inte bero pa slarv eller fusk.
Manga hus fran 1960- och 1970-talet med fuktproblem byggdes helt
enligt de byggregler som fanns vid den tiden. Det dr alltsa byggregel-
fel och kunskapsmissar som orsakat manga skador. Med begreppet
riskkonstruktion avses sadana konstruktioner eller byggdelar som av
erfarenhet visat sig drabbas oftare &n andra av skador. Exempel pa
skadedrabbade konstruktioner &r uteluftsventilerade krypgrunder,
platta pa mark, stdende trareglar i betongvigg, syllar i betongplatta
utan fuktspérr, invdndig isolering av kéllaryttervigg eller isolering av
vindsbjilklag. Skador kan intréffa i alla slags konstruktioner, men i
samband med riskkonstruktioner lyfts fragan kring drift och under-
hall fram pa ett centralt sédtt. Mdnga smahus har atgirdats genom
aren, men det finns fortfarande en hel del kvar att géra. Staten har
tagit en del av sitt ansvar genom att inrdtta Smahusskadendmnden.
Deras mandat urholkas dock ar fran ar, vilket innebér att hus byggda
fore 1978 inte ldngre kan fa bidrag under 2003. Bidraget ticker inte
hela kostnaden for atgirden, vilket kan innebéra att kostnaden for
att atgdrda hus, t.ex. i avfolkningsbygder, inte star i rimlig proportion
till husets vérde.

Hur manga smahus fran 1946-1975 4r byggda med nagon typ av
riskkonstruktion?

Hus byggda 1946-1960

Det finns 270 000 hus byggda mellan 1946 och 1960 (Smahus
R50:1985), och de utgor cirka 14 procent av hela smahusbestandet.
Cirka 80 procent av husen i denna aldersgrupp har kéllare, 10 pro-
cent torpargrund och 10 procent platta pa mark. Cirka 80 procent av
alla plattor pa mark har ovanliggande isolering. En stor andel av hu-
sen har tegelklddda fasader, vilket medfért att fasaderna tillaggs-
isolerats i mindre omfattning &n i det dldre bestandet. Ddremot har
vindsbjilklaget ofta tilldggsisolerats i efterhand.

Hus byggda 1961-1975

Det finns 476 000 smahus byggda mellan 1961 och 1975 (Sméhus
R50:1985), och de utgor cirka 24 procent av hela smahusbestandet.
Cirka 50 procent av husen har killare, 33 procent platta pa mark och
ca 15 procent torpargrund. 90 procent av plattorna pa mark &r iso-
lerade, varav 50 procent har virmeisoleringen pa ovansidan och
knappt 40 procent under plattan. Killarvaningar fran denna tid an-
vinds ofta som bostadsvaning (gillestuga) och killarytterviggarna ar
isolerade pa insidan.
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8.2.5 Exempel pa byggregelfel

Tryckimpregnerat virke i syllar

I Statens Planverks kommentarer 1970/3 SBN 32:241 star det: "1 de
fall kapilldrsugning till syllen kan befaras bor detta beaktas antingen
genom att kapillarbrytande skikt anbringas eller genom att tryck-
impregnerat virke anvénds till syllen.” Denna regelkommentar har
orsakat manga fuktskador i sméahus fran 1960- och 1970-talet.

Léttklinkermaterial som kapilldrbrytande skikt

Statens planverk typgodkinde lattklinkermaterial bl.a. f6r anvind-
ning under plattor pa mark redan 1968. Det visade sig dock att l4tt-
klinker inte hade de kapilldrbrytande egenskaper som testerna vi-
sade. Fukt s6gs upp i betongplattan och vidare upp i viggar och
orsakade fuktskador. I kommentarsamlingen till SBN 1975 (32:222 K)
varnar Statens planverk fér anvindandet av ldttklinker och skriver
att materialvalet kan valla stora tekniska och ekonomiska svarigheter
vid reparationer.
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Mojligheterna att mota
underhallsbehovet

De resurser som kan sta till férfogande foér att mota ett eftersatt
underhall, liksom behovet av framtida underhallsinsatser ir:

¢ De intidkter och den finansiella soliditet som dgarna férfogar 6ver.
e TFastighetsdgarens kunskaper nér det géller underhall.

e Attityden och intresset.

¢ Branschens struktur och kompetensniva.

e Tillgangen pa kunnig och kompetent arbetskraft.

9.1 Soliditeten

Den 6vervildigande majoritet av allminnyttiga och privata bostads-
féretag som svarat pa Boverkets enkit hdvdar att hyresintdkterna
inte ticker underhallsbehoven. SABO har i rapporten Underhdlls-
behov bland SABO-féretag undersiokt soliditeten hos de féretag som i
Boverkets enkit uppger att de har problem med eftersatt underhall.

Foretagen har delats in i grupper. Grupperna 4r tdnkta att beskriva
féretagens marknadssituation och ekonomiska styrka att i framtiden
klara av att underhalla bostadsbestandet. Féretagens marknads-
situation beskrivs genom vakansgraden? fér bostdder ar 2001. Den
framtida ekonomiska styrkan for foretagen beskrivs med soliditeten®
for féretagen ar 2001. Bland de allménnyttiga bostadsbolagen anses
god soliditet ligga mellan 15 och 20 procent. (SABO-snittet f6r 2001
var 17 procent). I grupperingen har den ldgre soliditeten anvénts.
Det betyder att griansen &r satt till 15 procents soliditet.

2 Vakansgrad bostader = hyresbortfall bostdder /varmhyra bostader
3 Soliditet = (Eget kapital + 0,72 + Obeskattade reserver)/Totalt kapital
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Karta 2. Kommunala bostadsbolagens soliditet 2001

Soliditet 2001
| | Bra21-55

B God15-20
B paigo-14

Kélla: Underhallsbehov bland SABO-fsretag 2003.
Lena Carlsson, Hanna Larsson SABO
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Karta 3. Kommunala bostadsbolagens vakansgrad 2001

U
©
Vakansgrad 2001
B 6%-40%
B 11%-15%

D 6%—-10%
[ ]0%-5%

Kélla: Underhallsbehov bland SABO-f6retag 2003
Lena Carlsson, Hanna Larsson SABO
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Karta 4. Kommuner med och utan bostadsoverskott

Vakansgrad storre an 5 % och soliditet
. mindre an 15 i allmédnnyttan 2001
samt 6verskott pa bostader 2003

Vakansgrad storre an 5 % och soliditet
D mindre dn 15 i allmédnnyttan 2001 ej
overskott pa bostader 2003

Kélla: Underhallsbehov bland SABO-féretagen 2003, Lena Carlsson,
Hanna Larsson SABO. Bostadsmarknadsenkiten Boverket 2003
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Karta 5. Kommuner med bostadsoverskott

och soliditet mindre dn 15 i

allméannyttan 2001

&Y Overskott pa bostider 2003
. Vakansgrad storre dn 5 %
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Diagram 12. Ambitionsnivd nyproduktionsstandard
166 foretags vakansgrad och soliditet, procent, 2001

Vakanser
20 + <
B * C
* E
15 * ¥ " * -
"#‘ - . ¥
™
o L L
-+ -+ I
¥ - - " -+ * *
_* ', ¥
10 AP .
+ - 3 .
# " -*
., . * e . .,
+ 7 -~ ' .t .
5 = —h 'y
* a4
e LT L. D
- E T, - ¥ * * .
-+
A 4 - - s o
0 . ‘1 "Pt — ¥ br ‘J‘I * = | Soliditet
0 5 10 15 20 25 30

Grupp A dr foretag med en godtagbar vakansgrad. Troligen finns det
inga storre strukturproblem i kommunen fér tillfllet. Det kan natur-
ligtvis vara sa att nagra av dessa foretag har haft hogre vakansgrad
bakat i tiden men anpassat sitt bestand till en niva som béttre stim-
mer 6verens med bostadsefterfragan. Féretag i denna grupp har en
relativt lag soliditet, vilket betyder att de har en begridnsad ekono-
misk styrka att atgdrda ett uppddmt underhéallsbehov.

Grupp B innehaller féretag som befinner sig i kommuner som
troligen har strukturproblem. Den héga vakansgraden tyder pa att
det finns ett 6verskott av bostider pa orten. Dessa féretag har dven
en relativt lag soliditet och ddrmed inte nagon stérre egen ekono-
misk styrka. Denna grupps problem dr mgjligen att bestimma vilka
fastigheter som ska finnas kvar i bestandet. Men dven struktur-
omvandlingar i bestandet krdver god soliditet, vilket dessa féretag
saknar.

Grupp C har hog vakansgrad och befinner sig darfor antagligen pa
en ort med strukturproblem. Denna grupp av féretag har relativt sett
ganska goda férutsdttningar for att klara av eventuella underhalls-
behov eller strukturférandringar med egna eller lanade medel.

Grupp D har utifran denna indelning bést forutsittningar for att
ekonomiskt klara ett eftersatt underhall, eftersom de bade har lag
vakansgrad och hdg soliditet.

Av 166 foretag GruppA GruppB GruppC GruppD Totalt

Andel foretag 31,3 % 49,4 % 7,2 % 12,0% 166 foretag
Andel m?1gh 34,5 % 30,3 % 4,9 % 30,3% 28,4 milj. m?
Eftersatt underhall

jamfort med

nyproduktions-

standard 4,4mdkr 5,1 mdkr 0,7mdkr 3,7mdkr 14 mdkr
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Om ambitionsnivan &r att halla fastigheterna i nyproduktionsskick
ar, enligt denna berdkning, underhallet eftersatt i upp emot 53 pro-
cent av SABO-bestandets bostadsyta.

De 64 féretag som hade underhallit 6ver SABO-snittet, och som
ddrmed inte aterfinns i diagram 12, fanns spridda i alla grupperna.
Foretag i grupperna A och B har de svaraste forutsédttningarna for att
klara av ett eftersatt underhall.

Av 102 foretag GruppA GruppB GruppC GruppD Totalt

Andel foretag 27,5 % 57,8 % 6,9 % 7,8% 102 foretag
Andel m?1gh 35,0 % 42,0 % 3,5 % 19,5 % 14,3 milj. m?
Eftersatt underhall

jamfort med
SABO-snittet 0,8mdkr 1,2mdkr 0,1 mdkr 0,5mdkr 2,5 mdkr

Denna berdkning innebdr att 27 procent av SABO-bestandets
bostadsyta har eftersatt underhall.

I SABO-rapporten uttalas starka reservationer nér det géller den
egna studiens tillforlitlighet.

Beridkningsmetoden som anvénts 4r teoretisk. Fastigheterna har
inte besiktigats okulédrt och darmed dr utgangslédget oként.

Understkningen innefattar bara 9 ar, vilket &r en relativt kort
period utifran en fastighets livslangd. Teoretiskt 4r en fastighets
livscykel nér det géller underhall 40 ar. I praktiken finns det féretag
som av olika skil bade férkortar och forldnger denna livscykel.

Det kan enligt SABO-rapporten ifragasidttas om dessa 9 ar ar
representativa for hela perioden. Overvigande delen av bostads-
bestandet i de 166 foretagen dr under undersékningsperioden
mellan 21 och 30 ar gamla. Med ambitionsnivan att hélla bostads-
bestandet i nyproduktionsstandard innefattar nioarsperioden de ar
som dr mest kostsamma. Det gor inte berdkningen utifran SABO-
snittet. Den hégsta underhallsutgiften kommer senare vid cirka
36-40 ars alder. Det skulle kunna betyda att dven foretag som idag
inte upplever att de har ett eftersatt underhall i sitt bestand kommer
att fa det pa grund av att fastigheterna blir dldre. Att bara studera 9 ar
innebdr ocksa att man i studien inte tagit hdansyn till de underhalls-
atgdrder som har gjorts fére den undersdkta perioden.

9.2 Kompetens och arbetskraft

9.2.1 Vad for slags kunskap?

Storre allmédnnyttiga bostadsféretag liksom stérre privata fastig-
hetsédgare med professionell férvaltning har givetvis stérre férutsatt-
ningar for att administrera planer fér underhéallsatgédrder och géra
samordnade bestéllningar 4n sma allménnyttiga foretag eller sma
privata fastighetsdgare, fristiende bostadsrittsféreningar eller sma-
husigare. A andra sidan kan en mindre fastighetséigare ha stérre
overblick och djupare kunskaper om sitt bostadsbestand &n det
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storre foretaget. Man bor dock betdnka den fortfarande ganska héga
arbetsldsheten bland fastighetsskdtare.

Kunskap om underhall kan handla om olika saker. Dels handlar det
om kunskap om byggdelars och systems tekniska livslangd, kunskap
om kostnader, kunskaper om hur atgidrder kan samordnas samt
kunskaper om konsekvenserna for ekonomi, miljé, kulturarv. Men
dels handlar det ocksd om hur boende beter sig och om hur boende-
inflytandet ska hanteras.

Det finns sédkert vitt spridda kunskaper utifran erfarenheter ocksa
bland amatérer kring livslingden pa olika byggnadsdelar. Har
handlar det snarast om hur den enskilda fastighetsdgaren anvinder
sin kunskap. Ar attityden till underhall att reagera och atg4rda nir
problemen vil uppstar, ett i taget? Eller forséker han eller hon att
samordna och férebygga?

Kunskaper om marknaden och om hur atgédrder kan samordnas dr
dock en ekonomisk och teknisk kunskap som kraver professionella
o6verviganden. Kunskaperna om de langsiktiga konsekvenserna av
olika tekniska val dr det definitivt sémre bestillt med. Har handlar
det i hdg utstrackning om att bygga upp ny kunskap och systema-
tiskt samla ihop tidigare erfarenheter.

9.3 Finns det planer for underhallsatgarder?

For att ett bostadsfoéretag ska kunna méta ett kommande under-
hallsbehov pa ett bra sétt bor det finnas en planering av vilka
underhallsatgidrder som maste géras och nér. Planen maste uppda-
teras kontinuerligt for att vara anvdndbar. Att det finns en plan f6r
underhallsatgirder dr ingen garanti for att det verkligen avsétts
pengar i budgeten och att de budgeterade medlen sedan kan anvin-
das fér underhall. Aven om sa ar fallet far bostadsféretaget genom
underhallsplaneringen kunskap om bostadsbestandets underhalls-
behov och kan agera strategiskt och langsiktigt.

De enkdter och intervjuer som Boverket gjort inom detta uppdrag
visar att manga fastighetsédgare saknar en dokumenterad plan f6ér
underhall av sitt bostadsbestand. Av de allmédnnyttiga féretag som
svarade pa Boverkets enkét har 66 procent en dokumenterad plan
fér underhall av bostadsbestandet, med atgirder och kostnader. For
bostadsréttsféreningar ar siffran hégre, cirka 80 procent. Det finns
inga tillférlitliga uppgifter om hur vanligt det &r med planer for
underhallsatgirder i det privata bostadsbestandet.

Underhallsplanernas innehall, tidshorisont etc. varierar mycket
mellan bostadsféretagen. Manga har mer detaljerade planer fér inre
underhall i ligenheter och 6versiktligare planering for yttre under-
hall. De flesta som anvidnder en plan foér underhallsatgdrder uppger
att de uppdaterar den kontinuerligt, dvs. minst en gang varje ar. Det
ar dock inte helt troligt att det alltid gors med en teknisk besiktning
som underlag.

Orsaken till att ett bostadsforetag inte anviander nagon plan for
underhallsatgéirder dr enligt enkiterna bl.a. att de saknar resurser,



9. Mojligheterna att mota underhéllsbehovet 121

har ett litet Gverblickbart bestand, tror mer pa situationsanpassad
kort planering eller anser att det dr ett alltfér omfattande arbete i
relation till behovet. Vissa féretag anser att de har kontroll 6ver
underhallsplaneringen utan skriftlig dokumentation. I sadana
foretag kan dock problem uppsta om en nyckelperson slutar.

9.4 Branschstrukturen

Branschens, dvs. underhalls-, reparations- och installations-
branschernas, struktur kinnetecknas av en stor mdangd mycket sma
foretag. Dessa foretag finns foretrddda inom alla inriktningar 6ver
alla regioner i stor midngd, men inte n6dvéandigtvis lokalt.

Innebdr detta att konkurrenssituationen dr god inom underhall?
Inte nédvindigtvis, bestillaren dr ofta beroende av att det finns en
lokal leverantdr. Saknas det t.ex. en glasméistare pa orten sa dr detta
ett problem. Bestéllaren &r ofta relativt okunnig om material och
tekniska I6sningar och kidnner varken till den nationella eller inter-
nationella marknaden for byggdelar och material. Att manga av
foretagen 4r sma innebdr att de i regel dr levebrodsforetag, med lag
teknisk niva och kostnaden for sin arbetskraft som framsta konkur-
rensmedel. Dessa manga féretag dr dessutom ofta beroende av sina
grossister. Detta innebdar att kunskapsnivan tenderar att vara lag
samtidigt som foretagen inte dr inriktade pa eller dr férhindrade att
véxa.

Stora bestéllare med ordentliga planer fér underhallsatgéarder och
professionell férvaltning ar hdnvisade till ett fatal stora leverantorer.

9.5 Arbetskraftsutbudet

Utbudet av arbetskraft 4r idag, med undantag f6r vvs-installatorer,
tillrackligt for att just utféra underhall pa dagens niva. Stravar vi dér-
efter att h6ja ambitionsnivan och 6ka samhdiillets totala investeringar
med kanske 10 eller 20 procent, sa dr dagens arbetskraftsutbud helt
otillrdckligt. I synnerhet om vi samtidigt vill 6ka nybyggandet fran

20 000 lagenheter om aret till 30 000.

Arbetsmarknadsstyrelsen har i sin prognos fér arbetsmarknads-
situationen 2003-2004 (Arbetsmarknadsverket Ura 2003:5) gjort den
bedémningen att det fram till och med 2015 kommer att ske stora
pensionsavgangar inom byggsektorn. Idag har 255 000 personer
byggutbildning, varav 230 000 &r sysselsatta inom byggyrken. Av dem
som har byggutbildning kommer cirka 38 procent att ha lamnat
arbetsmarknaden fram till ar 2015. Inom omradet husbyggnad —
murare, betongarbetare, byggnadstriarbetare, takmontdrer, malare,
golvldggare samt byggnadsarbetare med allroundkompetens —
kommer 33 000 personer eller 36 procent avdem som idag arbetar
inom dessa omraden att ha ldmnat arbetsmarknaden ar 2015. Till-
skottet fran utbildningssystemet berdknas under samma period bli
23 000 personer (Ura 2002:9).
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Trots att byggprogrammet dr populért s& motsvarar det &nda inte
behovet. Bristen pa vvs-installatérer 4r omfattande redan idag och
rekryteringssituationen bedéms av AMS snarast férviarras under de
ndrmaste aren. AMS bed6mer behovet av fler vvs-installatérer som
ett riksintresse.

Bland yrkesgrupper med hégskoleutbildning, som byggnads-
ingenjorer, kommer t.ex. mer dn héilften av Sveriges 35 000 bygg-
nadsingenjorer att ldimna arbetsmarknaden fram till 2015. Tillskottet
fran utbildningssystemet beriknas under motsvarande tid till 7 000
personer. AMS bedémer att antalet nyexaminerade maste ¢ka tre till
fyra ganger for att motsvara arbetsmarknadens behov.
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Finns det ett underhallsproblem
som motiverar statliga insatser?

101 Sammanfattning av kartlaggningen

10.1.1 Det finns ett underhallsberg

De kartlaggningar som genomf6rts inom ramen for detta uppdrag
indikerar att underhallet av bostadsbestandet dr eftersatt. De visar
att det finns stora behov av underhallsinsatser i framtiden, som kra-
ver att visentligt storre investeringar ldggs pa underhall. De visar
ocksa att det finns h6égst varierande férutsidttningar att méta detta
underhallsbehov, regionalt och bland olika dgarkategorier. Vi bed6-
mer det dock inte som meningsfullt att totalt férscka kvantifiera
detta framtida underhallsbehov.

10.1.2 Rekordarens bostader kraver stora framtida insatser

Under de ndrmaste 15 till 20 aren kommer mellan 500 000 och

1300 000 lagenheter i flerbostadshus, framfér allt inom rekordarens
bostadsbestand (1961-1975) men ocksa i dldre delar av bestandet,
att behova atgirda installationer och tekniska system som stammar,
el och ventilation men ocksa fénster, balkonger och fasader. Bosti-
derna har helt enkelt kommit upp i en alder dér dessa system enligt
erfarenhet bor bytas ut for att de boende inte ska drabbas av stan-
dardsdnkningar och bostddernas attraktivitet och kapitalvirde inte
forsdmras. Detta innebér sannolikt en tredubbling av takten i dessa
atgédrder jamfort med idag. Cirka 65 000 ldgenheter per ar maste fa
vatten- och avloppsledningar utbytta jamfért med drygt 20 000 per
ar i bérjan av 2000-talet.

Aven i en betydande del av rekordarens smahus behévs liknande
atgdrder. Har finns det dock fortfarande ett betydande behov av
oférutsedda underhaéllsinsatser till f6ljd av da oprévade tekniska
l6sningar och senare genomférda investeringar, t.ex. energibespa-
rande atgdrder som genomférts sedan energikriserna pa 1970-talet.

10.1.3 Redan idag ar underhallet eftersatt
Det dr d&nnu svarare att ange siffror f6r det redan eftersatta underhal-
let 4n for det framtida underhallet.
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Boverket har i en enkit fragat savil allmédnnyttiga som privata fastig-
hetsdgare om hur de bedémer eftersatt underhall. SABO har dérefter
sdrskilt undersokt de allmdnnyttiga bostadsféretag som uppgivit till
Boverket att de har problem med eftersatt underhall och jamfort hur
mycket dessa foretag de senaste tio aren avsatt till underhall jamfort
med den rekommenderade SABO-nivan. I denna studie uppskattas
det eftersatta underhallet bland SABO-féretagen till mellan 2,5 och
14 miljarder kronor, alltsa sddana investeringar som maste genom-
féras utéver det normala underhallet och utan hdnsyn till framtida
behov av mer omfattande byten av installationer.

Bland privata fastighetségare finns det inte ndgon motsvarande
studie, men sannolikt ligger underhéallsnivan under nivan for all-
mannyttiga féretag. En betydande del av alla tillfragade foretag
uppger att mdngden akuta reparationer 6kar och att man star inf6r
stora omedelbara underhallsbehov.

Ett annat resultat av enkéten och de intervjuer som gjorts &r att en
ytterst liten del av bostadsbestandet utmaérks av foérfall. Det dr ytterst
fa hus som 4r mogna att rivas pa grund av eftersatt underhall eller
darfor att underhallsbehovet &r sa stort att det 4r l6nsammare att
bygga om. Didremot vet vi utifran bostadsmarknadsenkiten att det
finns behov av fortsatta rivningar pa grund av uthyrningssvarigheter.

10.1.4 Bostadsmarknadssituationens betydelse

Det finns ett tydligt monster att bedémningen av eftersatt underhall
framfor allt hdnger samman med bostadsmarknadssituationen. Bo-
stadsféretag pa orter som haft manga vakanta ldgenheter har ocksa
haft mindre mdjligheter att avsédtta medel till underhéll. Det var
ocksa i dessa orter som "krisargangarnas” (1987-1993) bostdder
byggdes, vilket under en stor del av 1990-talet innebar en kombina-
tion av outhyrda ldgenheter och higa ranteutgifter. Trots manga ar
av bostadsoverskott och rivningar sa har manga kommuner fortfa-
rande bostadsoverskott och skulle behéva riva. Det dr ocksa i kom-
muner med bostadséverskott som de allmannyttiga bostadsféretagen
i stoérre utstrackning later ligenhetsunderhallet inga i hyran, medan
det i kommuner med bostadsbrist dr vanligare att féretaget "erbjuder”
valfritt Iigenhetsunderhall. Detta kan dels hidnga ihop med att all-
mannyttiga foretag i orter med bostadséverskott ofta &r mindre f6re-
tag med begridnsade resurser, men ocksa pa att en hég underhalls-
niva som ingar i hyran faktiskt uppfattas som en god service av de
boende i en situation dar konkurrensen om hyresgésterna &r stark.

10.1.5 Sma och stora dgare
Rapporten beldgger inte nagot tydligt samband mellan upplatelse-
form och eftersatt underhall. Privata dgare av flerbostadshus tycks,
enligt enkitsvar, i stérre utstrickning dn allménnyttiga bostadsfore-
tag tillimpa samordnade ombyggnadsatgirder framfor aterkom-
mande och kontinuerliga underhallsinsatser.

Bostadsforetagets storlek, dvs. méjligheterna att sprida kostnader
och risker 6ver fastighetsbestandet, 4r givetvis av stor betydelse for
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vilka fastighetsidgare som riskerar att fa ett eftersatt underhall. Den
privatisering av bostadsbestandet som skett sedan 1970-talet med
fler smahus och fler fristaende bostadsréttsféreningar, framfor allt i
Stockholmsomradet, och ett 6kat inslag av spekulativt d4gande i
tillvixtomradena 6verhuvudtaget har ocksa inneburit varierande
forutsdttningar f6r underhall. T en liten nybildad bostadsréttsféren-
ing dar medlemmarna betalat dyrt f6r att képa ut sina tidigare hyres-
lagenheter finns det kanske en stor vilja att underhalla, men begrin-
sade forutsittningar. Likasa kan motivationen att underhalla fastig-
heter vara lag i en etablerad bostadsréttsférening ddr medlemmarna
utgors av dels unga minniskor som dnnu inte etablerat sig pa bo-
stadsmarknaden, dels dldre manniskor som inte sjélvklart vill géra
omfattande investeringar f6r kommande generationer.

Manga av dgarna till de smahus som byggdes under 1960- och
1970-talet har bott i dessa hus sedan dom byggdes. Underhallet av
huset beror hér helt pa vilja och intresse. Manga anpassar sig till en
ldagre standard eller bor bara i en del av huset.

10.1.6 Utsatta omraden?

Ar underhallet simre i "utsatta” omraden? Utifran de intervjuer,
enkéter och studiebes6k som Boverket genomfért gar det inte att
sdga generellt att underhallet 4r simre i det som nu kallas "utsatta”
omraden, dvs. "svensk-glesa” omraden med boende som har ldgre
inkomster och ldgre sysselsidttningsgrad 4n boende i andra bostads-
omraden. I tillvixtregionerna ligger dessa utsatta omraden ofta i de
stadsdelar som pekats ut av Storstadsdelegationen som féremal {6r
sdrskilda satsningar. Har har bostadsbristen i tillvéxtregionerna
medfort att det inte heller finns nagra stérre problem med vikande
hyresintikter som kan finansiera underhallet. Kommunernas och de
allminnyttiga bostadsféretagens arbete for att hoja attraktiviteten i
dessa omraden har ofta inneburit en minskad tolerans mot boende
som &r storande eller har svart att betala hyran i tid. Problemtyngda
grupper har da ofta hamnat utanfér det allménnyttiga bestandet och
ofta koncentrerats till vissa omraden och vissa fastighetsdgare. Detta
innebdr givetvis en risk for nedatgaende spiraler dar omradets att-
raktivitet minskar, och fler vakanser leder till minskat underhall och
ytterligare minskad attraktivitet.

I regioner utanfor tillvixtregionerna ar utsatta omraden ofta &nnu
mer utsatta ur underhallssynpunkt, eftersom risken for vakanser &r
storre och det i regel finns andra omraden som de boende kan flytta
till. Ofta dr miljonprogrammets/rekordarens bostédder daligt tillgdng-
lighetsanpassade, vilket leder till att de inte heller framstar som ett
attraktivt alternativ f6r familjer med sma barn eller f6r d4ldre mén-
niskor. Nedgangen forstédrks av nédlésningar som att hyra ut vissa
delar av bestandet som flyktingmottagning eller som olika slags
genomgangslidgenheter, vilket snabbt forsimrar omradenas rykte
och attraktivitet, och detta innebér i sin tur att antalet outhyrda
lagenheter och ddrmed svarigheterna att underhalla bostdderna
snabbt 6kar nir dessa I6sningar inte lingre dr maijliga.
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10.2 Risker

Vad hidnder om underhallet liksom beredskapen infor framtiden
ligger pa dagens niva?

Ur boendesynpunkt far vi rdkna med fler akuta problem och repa-
rationer.

Vi far ocksa rikna med fler stora ombyggnader i stillet f6r forebyg-
gande insatser, ombyggnader som riskerar att bade bli ovarsamma
och ske med atgiarder som kanske dr siamre ur ett livscykelperspektiv.

Andra nédviandiga investeringar i husen som 6kad tillgénglighet,
riskerar att eftersittas.

De regionala obalanserna riskerar att 6ka, eftersom en del av
bostadsbestandet pa orter utanfor tillvixtregionerna kommer att
fortsétta forsdmras, vilket kommer att ga ut 6ver moderniseringar
och attraktivitet. Personer i en etableringsfas pa bostadsmarknaden
kommer att fa svarare att finna attraktiva och billiga ldgenheter
ocksa utanfor tillvaxtregionerna.

Den sociala segregationen riskerar att 6ka utanfor tillvixtregion-
erna, diar den ekonomiska soliditeten i omraden med flerbostadshus
inte &r tillrdcklig fér underhallet av rekordarens bostdder och man
latt hamnar i en negativ spiral. Nu rader det bostadsbrist i tillvixt-
regionerna, men i en annan bostadsmarknadssituation kommer
givetvis ocksa problemen i de socialt segregerade omradena i stor-
stdderna att férdjupas, om inte nagra investeringar gérs i moderni-
seringar, tillgdnglighet och service.

10.3 Underhall ar agarens ansvar men ett statligt
problem utifran andra utgangspunkter

Underhall av bostaden &r i forsta hand ett ansvar f6r d4garen.
Boverket menar dock att det statliga engagemanget i bostddernas
underhall bor 6ka utifran miljépolitiska, handikappolitiska, regio-
nalpolitiska och integrationspolitiska skal.

Bostadens underhall ska i férsta hand vara ett ansvar for bostadens
dgare, och detta har till exempel uttryckts i byggnadsverkslagen.
Boverket menar att det ocksa i fortsédttningen dr den enskildes och
inte statens ansvar att underhélla bostdderna. Statliga atgarder
maste i férsta hand syfta till att géra det moijligt fér bostddernas
dgare att ta detta ansvar, t.ex. genom att minska den enskildes
kostnader. Transfereringar, skattelagstiftning, narings- och utbild-
ningspolitik far inte missgynna underhall.

Staten kan dock ha anledning att intervenera for att stimulera
underhallet av bostdderna utifran andra utgangspunkter &n ansvaret
for just underhall. T statens bostadssociala ambition har det dock
alltid funnits en strdvan att bostadsbestandet ska ha en god stan-
dard, en strdvan efter "modernisering”. Idag innebér detta t.ex.
Okade krav pa att skapa ett tillgdngligt samhélle och en god inom-
husmiljé.
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Ar 2020 ska byggnader och deras egenskaper inte paverka hilsan
negativt, heter det i inomhusdelmalet God bebyggd milj6. Att upp-
na detta delmal kan t.ex. innebéra 6kade ambitioner att férebygga
allergiframkallande fuktskador.

Staten ska ocksa striva efter ”vil fungerande och hallbara arbets-
marknadsregioner med god serviceniva i alla delar avlandet”. Detta
kan innebéra att det ska finnas mgjligheter att bo dér det finns arbets-
platser. Staten ska ocksa minska segregationens negativa effekter,
t.ex. att eftersatt skick eller bristande tillgdnglighet leder till tomma
lagenheter och dnnu storre svarigheter att upprétthalla skick och
tillgdnglighet.

Boverket menar att dessa mal talar for ett 6kat statligt engagemang
for ett vdl underhallet och modernt bostadsbestand. Daremot ser vi
inga sysselsdttningsskal till att staten ska stimulera underhall och
reparationer. Tvirtom ser vi stora framtida arbetskraftsproblem pa
detta omrade, som snarast talar for en offentlig strategi for ett 6kat
arbetskraftsutbud.

10.4 Vad forhindrar idag underhall av bostader?

Den nuvarande utvecklingen innebér att n6dviandiga underhalls-
insatser riskerar att tringa undan andra standardhéjande insatser.
Samtidigt dr det ocksa tydligt att ett kontinuerligt underhall krdver
ett ekonomiskt hallbart bostadsbestand, diar inkomster finansierar
noédvindiga investeringar, men ocksa ett socialt hallbart bostads-
bestand med hég attraktivitet och tillgdnglighet. Den nuvarande
utvecklingen riskerar att 6ka bade de regionala skillnaderna och
segregationens negativa effekter. Omraden som tidigare varit min-
dre attraktiva riskerar att bli &nnu mindre attraktiva.

Idag saknas det ocksa regler och kompetens for att méirkbart 6ka ett
kontinuerligt, férebyggande, kunnigt och varsamt underhall.

Inom ramen for detta uppdrag har vi utfért en undersékning av hur
plan- och bygglagens paragraf (3 kap. 10 § PBL) om varsamt under-
hall tillampas av rattssystemet. Understkningen visar att det fortfa-
rande finns liten férstaelse inom réittssystemet fér att man vid un-
derhall och ombyggnad ska ta hdnsyn till "vardagslandskapets
virden”.

Bristen pa arbetskraft fér att méta underhéallsbehovet &r ett allvar-
ligt problem. Installatérsbranscherna har ldnge varit bristomraden
pa arbetsmarknaden. Den unders6kning av konkurrenssituationen
inom reparation och underhall som Boverket latit utféra inom
ramen for detta uppdrag visar att det finns en stor mdangd sma
foretag och att konkurrensen darfér skenbart kan sdgas vara god.
Dessa sma leverantorer tycks dock ofta vara beroende av relativt
stora grossister. Denna stora mingd sma leverantdrer leder till
l6nekonkurrens, snarare 4n konkurrens genom kvalitet och kom-
petens. De férvaltare som vill gbra stora bestéllningar t.ex. av el-
installationer har blott ett fatal leverantérer att vinda sig till.



128 Battre koll pa underhall



129

Oka de ekonomiska
forutsattningarna for underhall

De hinder som finns for ett kontinuerligt, kunnigt och varsamt
underhall dr ekonomiska, relaterade till 4garens skyldigheter och
rattigheter, eller kunskapsmaéssiga.

For en viasentlig del av det svenska bostadsbestandet forbattras
forutsittningarna for vil underhallna bostdder bédst om Statens
bostadsndmnd far fortsatta méjligheter att bidra till omstruktu-
reringar av allmdnnyttiga bostadsféretag.

For att de ekonomiska férutsittningarna fér underhall av bost4-
derna ska 6ka, bér underhallet bli féremal for en langsiktig politik
for en starkare bostadsfinansiering. I en sidan maste transfere-
ringarna till bostadskonsumtionen stdrkas genom ett generdsare
och mer férutsidgbart system for bostadsbidrag eller pa nagot
annat sitt. Samtidigt maste ocksa neutraliteten i fastighets- och
tjdnstebeskattningen bli tydligare.

I detta uppdrag foreslar Boverket:

— Underlitta langsiktigt underhall genom en mdjlighet att géra
skatteavdrag for avsdtiningar till underhallsfond. Pa detta sétt
tydliggors utgifterna fé6r underhall, vilket innebéar att det finns
forutsdttningar att ta stérre hansyn till dem vid hyresséttning.

- En investeringsstimulans for ombyggnadsatgdrder av fler-
bostadshus, oavsett upplatelseform, utanfor tillviixtregionerna,
byggt pa att fastighetséigaren far mojlighet till en moms-
reduktion.

- Stdrk de statliga rintebidragen till ombyggnad och lat
subventionen fa félja med kostnadsutvecklingen.

— Infér ett hissbidrag. En betydande del av de hus som &r 3 van-
ingar eller hégre och byggda fére 1977 saknar fortfarande hiss,
vilket innebédr en simre bostadsstandard fér de boende i dessa
hus, minskad valfrihet fér personer med nedsatt rérelsefor-
maga och att bostadsbestandet i stort inte passar en aldrande
befolkning Samtidigt 4r en hissinstallation en kostsam och risk-
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fylld investering f6r den enskilda fastighetsdgaren, medan sam-
hillet och de boende har stérst nytta.

— Infor ett bidrag till forundersokning infér en mer omfattande
underhdlls- eller ombyggnadsatgdrd, med mojlighet till en sak-
kunnig undersokning av bostadens arkitektur och kulturhisto-
riska véirden.

- Utvidga uppdraget for Smahusskadendmnden sa att det omfat-
tar dven dldre argangar av smahus men ocksa sa att det scitts ett
tak for smahusdgarens sjdlvrisk i bidraget fran Smahusskade-
ndmnden.

111 Avsattning till underhallsfond

Boverket foreslar:

— Andra skattereglerna sd att konventionellt beskattade bostads-
foretag kan gora reservationer for framtida underhall med
obeskattade vinstmedel.

11.1.1 Behovet av ett system for finansiering av periodiskt
underhall

Utgifterna for periodiskt underhall 4r ojamnt férdelade Gver tiden.
Kostnaderna 6kar med fastighetens alder. Enligt undersékningar i
SABO-bestandet presenterade i skriften Nyckeltal for kostnadsjakt
(2002) dr de genomsnittliga utgifterna fér det periodiska yttre och
gemensamma underhallet per m? bostadsyta i 26-30 ar gamla hus
mer dn fyra ganger hdgre dn i 6-10 ar gamla hus. Utgifterna for det
inre underhallet kan ha en jamnare férdelning.

I ett storre och aldersdifferentierat bestand kan utgifterna for det
periodiska underhallet vara relativt jaimnt férdelade 6ver tiden. D&
kan en del av arets inkomster fran hela bestandet anvéndas till ut-
gifter fér periodiskt underhall i en del av bestandet detta ar. Nésta ar
anvidnds inkomsterna till periodiskt underhall i en annan del av
bestandet osv.

I sma forvaltningar 4r méjligheterna till utjamning mindre, i vissa
fall obefintliga. Inte ens i stora och aldersmaissigt jamnt férdelade
bestand gar det att klara samtliga utgifter for det periodiska under-
hallet enbart genom att anvidnda en del av hyresinkomsterna, utan
det behdver byggas upp fonder under vissa ar. Nagra av de storsta
kommunigda bostadsféretagen har en mycket stor del av sitt bo-
stadsbestand inom de s.k. miljonprogramargangarna (1965-1975).
Trots dessa bostadsféretags storlek kan de inte bara anvdnda en del
av hyresinkomsterna fran delar av bestandet med 6verskott for att
finansiera det periodiska underhallet i andra delar av bestandet.

For enskilt 4gda och kommunigda bostadsforetag tillaimpas kon-
ventionell beskattning. Da giller som huvudregel att kostnader f6r
underhall och reparationer 4r omedelbart avdragsgilla. Till underhall
riaknas forutom l6pande underhall dven atgédrder i det periodiska
underhallet. Kostnader for ny-, till- och ombyggnadsatgérder far
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dras av i form av arliga virdeminskningsavdrag. Avsittningar av
medel till underhallsfond for att finansiera framtida underhall far
inte dras av. En underhallsfond maste saledes finansieras med
beskattade vinstmedel.

For fastigheter som #dgs av bostadsrittsféreningar tillimpas scha-
blonbeskattning. Som intékt ska redovisas 3 procent av taxerings-
virdet. Avdrag medges i huvudsak bara for rantekostnader. Detta
innebdr att bostadsrittsféreningar kan sétta av medel till underhalls-
fonder for att finansiera framtida underhall utan att det 6verskott
under vissa ar som krévs for detta blir beskattat. Fram till mitten av
1990-talet hade dven allminnyttiga bostadsforetag denna méijlighet,
da dven dessa foretag var schablonbeskattade.

Om privatdgda och kommunigda bostadsféretag ska fa samma
mojligheter som bostadsrittsforeningar har och som allménnyttiga
bostadsféretag hade fram till mitten av 1990-talet att géra reservatio-
ner for framtida underhall med obeskattade vinstmedel, kravs det
dndrade skatteregler fér bostadsféretag inom ramen fér den konven-
tionella foretagsbeskattningen. En sadan fordndring skulle ocksa
skapa nya mdjligheter att i samband med hyresférhandlingarna fa
acceptans for att skapa 6verskott i fastighetsférvaltningen under ar
med laga underhallsutgifter for att finansiera framtida underhall.

Enligt en uppskattning i en tidigare refererad rapport fran SABO
torde underhallet vara eftersatt i ungefar hilften av SABO-bestandets
bostadsyta, om ambitionen &r att halla fastigheterna i nyproduk-
tionsskick. Med en ldgre ambitionsniva som motsvarar SABO-
genomsnittet och som kan innebira en atergang till nyproduktions-
skicket i samband med ombyggnad efter cirka 40 ar, torde under-
hallet vara eftersatt i ungefir en fjardedel av SABO-bestandets
bostadsyta. Det dr sannolikt att en dn stdrre andel av det privatigda
bostadsbestandet har eftersatt underhall.

Livsldngden hos ett bostadshus varierar men 4r i hég grad bero-
ende av hur omfattande underhallet 4r och hur ofta det genomf6rs.
Eftersatt underhall kan medfora kapitalforstoring. Eftersatt under-
hall kan ocksa innebéra dalig ekonomi genom att i stéllet 6ka
reparationskostnaderna.

11.1.2 Forslag till system med reservationer fér framtida underhall
Boverket foreslar att skattereglerna dndras sa att konventionellt be-
skattade bostadsforetag ska kunna goéra reservationer for framtida
underhall med obeskattade vinstmedel. Reglerna ska ge mojligheter
att avsidtta medel till framtida underhall upp till en niva dar summan
av avsdttningen och arets utgifter fér underhall motsvarar under-
hallsplanens genomsnittliga arliga kostnad.

En férutsittning ska vara att det finns en plan for underhallsatgar-
der och att genomfért underhall redovisas tydligt. Det underhall som
ska redovisas i planen 4r sadana atgirder av vidmakthallandekarak-
tdr som avses genomféras under planerade former. Underhallsinter-
vallen for atgédrderna ska vara ldngre dn ett ar och vara avgriansade
fran a ena sidan ombyggnad och tillbyggnad och a andra sidan
l6pande drift och skétsel.
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Det ska vara godtagbart att sétta av obeskattade vinstmedel f6r fram-
tida underhall med en begrdnsning till atgdrder med t.ex. hogst 40
ars underhallsintervall, dvs. den riktpunkt som tillimpas inom
SABO-bestandet. Det ska ocksa vara godtagbart att arbeta med
langre underhaéllsintervall, som dven kan inbegripa stambyten.

Det kapital som byggs upp genom reservationer fér framtida under-
hall ska vara fastighetsdgarens egendom. Nir fastigheten byter dgare
ska de reserverade medlen G6verga till den nya dgaren.

Uttag ska endast kunna géras for sidana insatser som finns i
planen fér underhallsatgédrder. Planen ska dock vara ett levande
dokument som revideras arligen med hénsyn till den individuella
fastighetens underhaéllsstatus. Det kan da bli fraga om bade f6r-
langda och férkortade underhallsintervall. Det ska ocksa vara mgjligt
att utnyttja fonderade medel for reparationer, nér det egentligen
handlar om tidigarelagda insatser i férhallande till planen.

Avkastningen pa det kapital som byggs upp vid reservationer fér
framtida underhall bor beskattas férst i samband med att medel ur
fonden utnyttjas for finansiering av planerat underhall. Var motive-
ring for detta &r att det &r viktigt att fonderade medel kan vérde-
sdkras, vilket torde vara omgjligt vid I6pande beskattning av avkast-
ningen pa det fonderade kapitalet.

Det féreslagna systemet innebér inte nagon definitiv skatteldttnad.
Vid reservationer for framtida underhall reduceras den skattepliktiga
inkomsten med motsvarande belopp. Vid senare uttag 6kas den
skattepliktiga vinsten med motsvarande belopp som uttagen.

11.1.3 Kapitaluppbyggnad under 40 ar vid reservationer for
framtida underhall - ett exempel

I diagram 13 illustreras hur kapitaluppbyggnaden skulle kunna se ut
under 40 ar fér en bostadsfastighet vid maximala reservationer fér
framtida underhall. Med utgangspunkt fran kalkyler i SABO-skriften

Diagram 13. Kapital och utgifter
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Nyckeltal for kostnadsjakt (2002) har vi antagit att den genomsnitt-
liga utgiften for periodiskt underhall under de 40 &ren &r cirka 132 kr
per m?. Utgifterna redovisas i fast penningvirde. Vi antar att den ar-
liga avkastningen pa kapitalet &r lika med inflationen, sa att real-
rantan blir noll. Enligt férslaget ska avkastningen inte beskattas 16-
pande utan férst i samband med uttag ur underhallsfonden f6r
finansiering av planerat underhall. Efter 40 ar antas bostadsfastig-
heten byggas om.

I exemplet har kapitalet vuxit till 6ver 1 000 kr per m? efter 10 ar,
och det ligger kvar 6ver 1 000 kr per m? &nnu efter 12 ar. Detta beror
pa att utgifterna for periodiskt underhall &r mycket sma under de
forsta aren. Dérefter minskar kapitalet successivt under resten av 40-
arsperioden, d& uttagen ur underhéallsfonden &r storre dn insdttning-
arna till f6ljd av att de arliga underhallsutgifterna oftast &r hégre dn
132 kr per m?. Efter 40 ar finns det inga reservationer for framtida
underhall kvar. Underhallsatgiarder med ldngre intervall &n 40 ar
antas bli lanefinansierade i samband med ombyggnaden.

11.1.4 Redovisningsmassig hantering

Fonderingen f6r framtida underhall hanteras i resultatrikningen
som en bokslutsdisposition. Den motsvaras i balansrdkningen av att
underhallsfondens ackumulerade medel redovisas som en obeskat-
tad reserv.

Resultatmissigt kommer kostnaderna fér underhall under ett ar att
utgdras av summan av faktiska underhallsutgifter och avséttningen
till framtida underhall. T redovisningen ingar underhallskostnaderna
i forvaltningskostnaderna medan avsittningen ingar bland boksluts-
dispositionerna. Med denna uppdelning paverkar forslaget inte be-
rakningen av driftnetto eller vanliga fastighetsekonomiska nyckeltal.

Konsekvensen av forslaget for féretagets balansriakning blir att de
obeskattade reserverna uttkats med en reserv — férslagsvis bendmnd
Reservation fér framtida underhall. Reservens storlek uppgar till
summan av alla avsdttningar efter avdrag for de uttag som gjorts
under de ar da de faktiska underhéallskostnaderna 6verstigit under-
hallsplanens arliga genomsnittliga underhallskostnad.

11.1.5 Exempel — Avsittning till underhallsfond

AB Bostad har ett fastighetsbestand som omfattar 1 500 ldgenheter
med sammantaget 100 000 m? BOA. For samtliga fastigheter finns
planer f6r underhallsatgdrder. Om man summerar dessa far man
fram foretagets arliga genomsnittliga underhallskostnad. Denna
uppgar till 13 miljoner kronor.

Innevarande ar har de faktiska underhallsutgifterna uppgatt till
10 miljoner kronor. Jamf6ért med genomsnittsaret har man saledes
lagt mindre pa underhallet. Skillnaden &r 3 miljoner kronor. Efter-
som féretaget har ett positivt resultat fére skatt vill man utnyttja
mojligheten att fondera fér framtida underhall. Foretaget vill géra
den maximalt tillatna avsdttningen med 3 miljoner kronor. Detta
leder till att resultatrakningen far féljande utseende:
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Resultatréikning (belopp i tkr)

Hyror 69 000
Driftkostnader —-28 000
Underhallskostnader —-10 000
Driftnetto 31000
Avskrivningar -6 000
Bruttoresultat 25000
Centrala administrationskostnader -1 300
Ovriga rorelseintikter och -kostnader -700
Rérelseresultat 23000
Réanteintakter, -bidrag 1500
Réantekostnader -15 500
Resultat efter finansiella poster 9 000
Bokslutsdispositioner

Avsittning for framtida underhall -3 000

Periodiseringsfond -1 000
Resultat fore skatt 5000
Skatt -1400
Arets resultat 3600

Konsekvenserna for balansriakningen blir att obeskattade reserver
utbkas med en post, Reservation for framtida underhall. Siffermés-
sigt innebir detta foljande (féretaget har inte gjort nagra avséatt-
ningar tidigare):

Balansrékning (belopp i tkr)

Obeskattade reserver
Reservation for framtida underhall 3000

Exempel — Minskning av underhdallsfond

Paféljande ar dr underhallsbehovet stérre d4n det som planen for
underhallsatgirder anger som arlig genomsnittlig underhallskost-
nad. De faktiska underhallsutgifterna uppgar till 17 miljoner kronor.
De &verstiger foljaktligen de genomsnittliga arliga underhallskost-
naderna med 4 miljoner kronor. Samtidigt dr foretagets resultat inte
sa stort att det kan bdra den totala underhéallsutgiften utan att det
uppstar ett underskott. Foretaget vill darfér utnyttja foregaende ars
reservering for framtida underhall med beloppet 2 miljoner kronor.
Detta leder till att resultatrikningen far féljande utseende:
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Resultatrédkning (belopp i tkr)
Hyror 70 000
Driftkostnader —29 500
Underhallskostnader —-17 000
Driftnetto 23500
Avskrivningar -6 100
Bruttoresuliat 17 400
Centrala administrationskostnader -1 400
Ovriga rorelseintikter och -kostnader -3 000
Rirelseresultat 13 000
Rénteintékter, -bidrag 600
Réantekostnader -15 500
Resultat efter finansiella poster -1900
Bokslutsdispositioner

Avsittning for framtida underhall 2000

Periodiseringsfond 0
Resultat fore skatt 100
Skatt -28
Arets resultat 72

Konsekvenserna for balansrdkningen blir att reservationen f6r fram-
tida underhall minskar med 2 miljoner kronor. Sifferméssigt innebér

detta foljande:

Balansrdkning (belopp i tkr)

Obeskattade reserver
Reservation for framtida underhall

1 000

11.1.6 Forslag till system med reservationer for framtida
underhall — agare till storre bostadsfastighetsbestand

For dgare av manga fastigheter med spridning i fraga om fardigstall-
andear kan i manga fall 6verskott fran en del av fastighetsbestandet
finansiera stora planerade underhallsinsatser i en annan del av
fastighetsbestandet. For sddana 4dgare dr behovet att géra reserva-
tioner for framtida underhall mindre dn for fastighetségare vars be-
stand &dr koncentrerat till en viss fardigstillandeperiod eller till och

med ett visst fardigstédllandear.

Aven Agare av fastigheter med spridning i friga om fardigstillande-
ar bor dock ha rétt att f6r en bostadsfastighet géra reservationer for
framtida underhall upp till en niva ddr summan av avsidttningen och
arets utgifter f6r underhall motsvarar underhallsplanens genom-
snittliga arliga kostnad fér den aktuella fastigheten. Det ska ocksa sta
dgare av bostadsfastigheter fritt att inte géra nagra reservationer alls

for framtida underhall.
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Det kapital som byggs upp genom reservationer for framtida under-
hall ska vara fastighetsdgarens egendom, men uttag ska endast
kunna goras foér planerat underhall. Nar fastigheten byter dgare ska
de reserverade medlen 6verga till den nye dgaren. Nir en del av ett
storre fastighetsbestand, t.ex. en enda fastighet i ett storre fastighets-
bestand, byter dgare maste det finnas regler f6r vad som ska hianda
med medel som reserverats for framtida underhall.

En 16sning 4r att ha 6ronmaérkta medel for varje fastighet. Nar en
fastighet i ett stérre bestand avyttras foljer da de reserverade medel
som avsatts for den fastigheten med till den nya dgaren.

En annan 16sning ar att med utgangspunkt fran de samlade reserv-
eringarna for framtida underhall hos den fastighetsidgare som séljer
en del av sitt bestand berdkna den andel som hor till den avyttrade
fastigheten och lata den f6lja med till den nya dgaren. Da maste man
med utgangspunkt fran planer fér underhall i alla fastigheter hos
den siljande fastighetsédgaren berdkna vad fonderingen maximalt
kunde uppga till och vad den i sjédlva verket uppgar till. Om den
totala fonderingen for hela fastighetsbestandet exempelvis uppgar
till hilften av vad den maximalt kunde uppga till enligt gédllande
planer f6r underhall, f6ljer for den avyttrade fastigheten hilften av
det fondbelopp som maximalt kunde ha avsatts fér den fastigheten
enligt den fastighetens plan fér underhall med till den nya fastig-
hetsédgaren.

Om denna modell med proportionering vid férséljning av del av ett
fastighetsbestand skulle tillimpas, skulle det ocksa vara n6dvandigt
att ha samma principiella synsitt nér det géller I16pande uttag fran
underhallsfonder for att finansiera det periodiska underhallet. En
fastighetsédgare vars totala reserveringar fér framtida underhall
uppgar till hdlften av vad som maximalt skulle kunna reserveras
enligt gédllande underhallsplaner i samtliga fastigheter skulle f6r en
enskild fastighet endast kunna disponera hélften av vad som enligt
den fastighetens plan f6r underhall maximalt skulle kunna ha reser-
verats for framtida underhall.

Boverket forordar, framfor allt fér att férenkla och tillgodose hyres-
gisternas moijligheter till inflytande, en 16sning med 6ronmérkta
medel {6r varje fastighet. Det betyder att en dgare av ett storre fastig-
hetsbestand kan utnyttja systemet med reservationer for framtida
underhall med obeskattade vinstmedel i en valfri del av sitt fastig-
hetsbestand och avsta fran att utnyttja systemet i en annan del av sitt
fastighetsbestand. Vid en foérsiljning av en fastighet som ingar i ett
stérre bestand hos samma dgare foljer det fondbelopp som avsatts
for fastigheten med till den nya dgaren helt utan hiansyn till hur den
gamla dgarens planer f6r underhall och underhallsfonder ser ut nér
det giller det Gvriga fastighetsbestandet.

En 16sning med 6ronmérkta medel for varje fastighet innebér att de
medel som reserverats for framtida underhall med obeskattade
vinstmedel inte kan anvindas for nagot annat &ndamal 4n for plane-
rat underhall i den aktuella fastigheten. Dessa 6ronmérkta medel
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kan exempelvis inte anvindas for att finansiera planerat underhall i
en annan del av fastighetsidgarens bestand.

Det kan uppfattas som krangligt att en dgare av ett storre fastig-
hetsbestand maste redovisa en fond for varje fastighet i stéllet fér en
enda fond for hela fastighetsbestandet. Men alternativet skulle vara
ett system med proportionering vid férsdljning av fastigheter och vid
uttag ur underhéllsfonder med hénsyn till den samlade fonderingen
i forhallande till underhéllsplanerna i alla individuella fastigheter i
fastighetsédgarens bestand. For att utnyttja méjligheten att reservera
obeskattade vinstmedel for framtida underhall f6r en enda fastighet
skulle det krédvas en fullstindig bild av underhall och fondering for
alla fastigheter i fastighetsdgarens bestand. Det skulle knappast vara
enklare &dn ett system med 6ronmérkta medel f6r varje fastighet.

11.1.7 Forslag till system med reservationer fér framtida underhall
— agare till aldre bostadsfastighetsbestand

Under de forsta 10 aren av en bostadsfastighets livsldngd dr utgift-
erna for det periodiska underhallet laga. Enligt undersékningar i
SABO-bestandet som presenterats i skriften Nyckeltal fér kostnads-
jakt ar de genomsnittliga utgifterna for det periodiska yttre och ge-
mensamma underhéllet per m? bostadsyta i 26-30 ar gamla hus mer
dn fyra ganger hogre dn i 6-10 ar gamla hus.

Det bér dock vara mojligt att géra reservationer for framtida under-
hall med obeskattade vinstmedel oavsett nar under fastighetens
ekonomiska livslingd som man bérjar med detta. De st6rsta vin-
sterna med systemet och den stérsta fonduppbyggnaden skulle en
fastighetsédgare kunna fa om reservationerna fér framtida underhall
borjade fran forsta aret av fastighetens ekonomiska livslangd. Det
skulle dock inte vara helt poidnglst att bérja senare, eftersom det
under hela den ekonomiska livslingden dr en ojamn férdelning av
utgifterna for periodiskt underhall.

Med utgangspunkt fran de genomsnittsbelopp fér femarsperioder
for det periodiska underhallet som presenteras i SABO-skriften
Nyckeltal for kostnadsjakt skulle de genomsnittliga kostnaderna for
det periodiska underhallet, om man startar reservationerna for
framtida underhall ar 1, bli 132 kronor per m? under 40 ar, som
tidigare ndimnts. Om man i stéllet startade ar 11 skulle de genom-
snittliga kostnaderna fér det periodiska underhallet bli 167 kronor
per m? under 30 ar, men den hdgsta nivan for utgifterna skulle vara
216 kronor per m? under en femarsperiod. Om man startade ar 21
skulle de genomsnittliga kostnaderna fér det periodiska underhallet
bli 180 kronor per m? under 20 ar.

Eftersom ett system med reservationer for framtida underhall med
obeskattade vinstmedel skulle ge de storsta forbéttringarna i méijlig-
heterna att finansiera det periodiska underhallet f6r nyproducerade
bostdder, kan man undra om systemet 6verhuvudtaget pa nagot
vasentligt sdtt skulle underlétta fér de stora fastighetsbestanden
inom exempelvis miljonprogramargangarna. Svaret &r att det skulle
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det och det efter ombyggnad. Efter ombyggnad uppstar en situation
liknande den efter nybyggnad med laga utgifter for det periodiska
underhallet under en tioarsperiod. Da skulle det bli mgjligt att géra
stora reservationer for framtida underhall &ven i miljonprogram-
argangarna.

Innan det blir aktuellt med ombyggnad &ar det svart att se nagra
storre mojligheter att underlétta finansieringen av underhallet i t.ex.
miljonprogramargangarna. En atgird som skulle kunna ha betydelse
i detta sammanhang 4r att avskaffa dubbelbeskattningen av bostads-
foretagens avkastning genom att ta bort fastighetsskatten for hyres-
och bostadsrittsfastigheter.

Fastighetsskatten tas inte ut alls under de férsta 5 aren efter det att
en bostadsfastighet fardigstillts och under de dédrpa féljande 5 aren
endast till hélften av ordinarie niva. Forst fran och med det elfte aret
tas full fastighetsskatt ut. Detta innebdér att under de ar da under-
hallsutgifterna dr laga ar fastighetsskatten reducerad till noll eller till
hilften. Nar utgifterna for det periodiska underhallet borjar bli
kdnnbara, maste ocksa fastighetsskatten bérja betalas fullt ut. Om
man ska ha en fastighetsskatt fér hyresfastigheter och ett system
med reducerad fastighetsskatt under vissa ar férefaller det mer
logiskt att ta ut reducerad skatt efter ar 10 i stéllet fér som nu under
de forsta 10 aren.

Boverket har bl.a. i sitt remissvar pa Fastighetsbeskattningskom-
mitténs betdnkande Likformig och neutral fastighetsbeskattning
(SOU 2000:34) forordat att fastighetsskatten f6r hyres- och bostads-
rétter avskaffas, eftersom det handlar om en dubbelbeskattning av
avkastningen. Avkastningen pa hyresritter beskattas bade genom
den konventionella féretagsbeskattningen och fastighetsskatten.
Avkastningen pa bostadsritter beskattas bade genom schablon-
intdktsbeskattningen och fastighetsskatten.

11.1.8 Statsfinansiella konsekvenser

De stora effekterna av férslaget om dndrade skatteregler for att moj-
ligg6ra reservationer for framtida underhall med obeskattade vinst-
medel skulle komma i det framtida nybyggda och ombyggda bestan-
det. Aven for de senaste av de redan befintliga argingarna skulle det
bli fraga om stora fonderingar, eftersom utgifterna fér underhall
fortfarande ar laga. Omedelbart vid inférandet av det féreslagna sys-
temet skulle fastighetsigare kunna géra betydande reservationer fér
framtida underhall av 10 argangar bostdder med obeskattade vinst-
medel.

Om vi utgar fran den nybyggnadsvolym for flerbostadshus pa cirka
12 000 ldgenheter som Boverket prognostiserat och en ombyggnads-
volym som bade 2000 och 2002 var 23 000 ldgenheter, far vi 35 000
lagenheter som undre gréans i var kalkyl 6ver tillkommande bostdder
med laga underhallsutgifter de ndrmaste 10 aren och ddrmed stora
mojligheter till reservationer for framtida underhall.

Som 6vre gréins viljer vi det av Boverket uppskattade behovet av
nybyggnad de ndrmaste aren om cirka 20 000 ldgenheter i flerbo-
stadshus per ar plus det i denna rapport uppskattade behovet av
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ombyggnad pa cirka 65 000 ldgenheter per ar, vilket ger summan
85000 lagenheter per ar.

Vi antar att fastighetsédgarna for tillkommande ldgenheter med
maximala reservationsméjligheter for periodiskt underhall i
genomsnitt tillimpar normen fér vidmakthallande enligt SABO-
skriften Nyckeltal for kostnadsjakt, vilket betyder cirka 132 kronor
per m? bostadsyta. Vi antar vidare att den genomsnittliga bostads-
ytan dr 65 m?.

Vi antar vidare att det inte blir nagra uppjusteringar av hyrorna till
foljd av det nya systemet utan att det genomgaende handlar om
sadana vinster som skulle ha funnits i nuvarande system och som i
det féreslagna systemet inte omedelbart skulle beskattas.

Slutligen antar vi att den nominella rdntesatsen pa det fonderade
kapitalet i genomsnitt dr 3 procent.

Med dessa antaganden till grund kan vi géra den grova uppskatt-
ningen att skatteintékterna till f6ljd av det féreslagna systemet skulle
minska med cirka 700 miljoner kronor per ar de ndrmaste 10 aren
enligt det lagre antagandet om nybyggnads- och ombyggnadsvolym
och med cirka 1,5 miljarder kronor per ar de ndrmaste 10 aren enligt
det hégre antagandet.

11.2 Boverkets forslag om investeringsstimulans for
ombyggnad/forbattring/underhall av flerbostadshus
och studentbostader

Boverket foreslar:

— Infor en investeringsstimulans for att frdmja ombyggnad/
forbéttring/underhdll av flerbostadshus och studentbostdider
utanfor tillvixtregionerna. Stimulansen bor ges med ett belopp
som motsvarar skillnaden mellan den mervérdesskatt som
fastighetsédgaren betalat till sidljaren vid inkép av varor eller
tjdnster som avser den stodberéttigade delen av projektet och
den mervirdesskatt som fastighetsédgaren skulle ha betalat till
sdljaren om mervirdesskattesatsen skulle ha varit 6 procent.
Beloppet krediteras pa fastighetsdgarens skattekonto i efter-
hand. Ett tak bor inféras fér hur stort belopp per m? lagenhets-
yta som kan tillféras fastighetsdgarens skattekonto.

Byggprojektet bor till sin karaktédr vara inriktat pa att sdker-
stdlla rimliga boendekostnader och det bor krivas att fastig-
hetsédgaren kan visa att projektet bidrar till ett langsiktigt hall-
bart byggande. Projekt dar fastigheten huvudsakligen virms
med direktverkande el bér inte komma i fraga. Dock bor
projekt ddar man helt eller delvis byter fran elvirme (direkt-
verkande el eller elpanna) till individuell uppvirmning vara
bidragsberittigade.

Bidraget bor vara rambegrédnsat och for att det ska fa effekt
bor det gédlla under en ldngre period (5 till 6 ar).

Ett villkor bér, nér det géller allménnyttiga bostadsféretag,
vara att stimulansstédet samordnas med nuvarande regler fér
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overenskommelser med Statens bostadsnimnd om att av-
veckla 6verskottslagenheter.

11.2.1 Bakgrund

Bostadssituationen i Sverige varierar mellan olika delar av landet. I
manga kommuner minskar befolkningen, vilket gor att bostads-
marknaden préglas av en stor andel tomma ldgenheter. Detta giller
frimst inom allminnyttan. Genom att Statens bostadsndmnd in-
rdttades den 1 augusti 2002 togs initiativ till att hjdlpa kommuner
och allméannyttiga bostadsféretag att omstrukturera verksamheten
och fastighetsinnehavet. Dessa féretag har dock trots dessa atgérder
stora svarigheter att finansiera ombyggnad, férbéttring och under-
hall av sitt bostadsbestand.

De ekonomiska forutsédttningarna for fastighetsdgarna varierar
stort regionalt. T kommuner med befolkningsminskning (avflytt-
ningsregioner) har manga bostadsbolag, frimst de allménnyttiga
men ocksa privata fastighetséigare, problem med outhyrda ldgen-
heter. Befolkningen blir ocksa édldre i dessa kommuner, da det frimst
ar den arbetsféra befolkningen som flyttar till andra delar av landet.
De ekonomiska svarigheterna beror ocksa pa det omfattande byg-
gandet i slutet av 1980-talet och bérjan av 1990-talet och den f6l-
jande realrdntechocken. Féljden blir att dessa fastighetsédgare har
mindre ekonomiska marginaler att méta det dagliga underhallet och
att planera fé6r omfattande framtida underhallsinsatser.

Ett eftersatt underhall innebir merkostnader foér samhéllet och den
enskilde i form av 6kat behov av kommunal hemtjédnst, fardtjédnst,
bostadsanpassningsbidrag och inte minst institutionsboende.
Genom ett investeringsstdd for ombyggnad/{6rbattring/underhall
av flerbostadshus och studentbostdder utanfér tillvixtregionerna
skulle det vara mojligt att skapa mer attraktiva ligenheter med 6kat
bruksvirde och att se till att nimnda merkostnader foér samhallet
och den enskilde inte uppstar.

11.2.2 Ekonomiska konsekvenser av forslaget

Uppskattningsvis 25 till 50 procent av bostadsbestandet finns utanfor
tillvaxtregionerna. Fér ndrvarande byggs cirka 20 000 ldagenheter om
per ar. Enligt en bedémning utifran detta uppdrag behéver det bytas
stammar i 65 000 ldgenheter under i vart fall de kommande 15 aren.
Behovet av ombyggnad uppgar saledes i vart fall till 65 000 lagenheter
per ar. Ombyggnadstakten torde darf6r pa sikt stiga till denna niva.
Med dessa siffror som grund kan man anta att antalet ombyggnads-
projekt uppgar till mellan dagens 1 000 och framéver 3 250. Om man
antar att 33 procent av ombyggnadsprojekten sker utanfor tillvaxt-
regionerna, innebar det att det fér ndrvarande byggs om mellan 6 000
och 7 000 lagenheter utanfér tillvixtregionerna och att antalet om
nagra ar torde ha 6kat till mellan 20 000 och 22 000 ldgenheter.

Den nuvarande kostnadsnivan uppgar till cirka 200 000 kronor per
lagenhet. Detta innebér en investering per ar mellan 1,2 och 4,4
miljarder kronor. Momskostnaden som fastighetsdgaren far tillbaka i
form av investeringsstimulans uppgar till 30 400 kr per ldgenhet
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(200 000 kronor - 20 % - 19/25 %). Det innebdr att aterféringen av
momskostnaden skulle uppga till mellan 210 miljoner kronor och
670 miljoner kronor per ar.

11.3 Bidrag till hissinstallationer

Boverket foreslar:

— Aterinfér ett engdngsbidrag till hissinstallationer i sdvdil hyres-
som bostadsrdttshus. Bidraget bor vara rambegriansat och for
att det ska hinna fa effekt bor det gélla under en ldngre period
(5 till 6 ar). Kommunen bor ges méjligheten att frivilligt ata sig
att delfinansiera hissinstallationen. Det bor dven 6vervigas om
bidraget bor villkoras med att kommunen delfinansierar hiss-
installationen.

11.3.1 Bakgrund

Sambhdillets malsdttning om allas magjligheter till en god bostads-
standard maste innebéra att samhéllet kan underlétta f6r standard-
forbattrande atgirder och pa sa sitt bade géra bostdderna mer att-
raktiva for de boende och underlitta for fastighetsdgaren att ta sitt
ansvar for bostadens skick.

Det som tycks sérskilt angeldget dr att samhaéllet tar initiativ for att
Oka bostddernas tillgénglighet.

Statistik, hamtad fran SCBs urvalsundersékning Bostads- och
Hyresundersokningen, pekar pa att det finns ett relativt stort antal
hushall pa tredje vaningen och uppat i flerbostadshus som inte har
tillgang till hiss (tabell 1). Av tabellen kan man utlédsa att cirka 320 000
lagenheter pa tredje vaningen och uppat saknar tillgang till hiss i
trappuppgangen ar 2000. Av dessa dr cirka 260 000 ldgenheter place-
rade pa tredje vaningen. Om man gor en grov uppskattning och
antar att en "normalbyggnad” som saknar hiss 4r fyra vaningar hog
och att det finns tre ldgenheter per plan, far man fram att cirka
50 000 trappuppgangar med tre eller fler vaningsplan saknar hiss.’

Aven statistik® som huvudsakligen baseras pa SCBs byggstatistik
antyder att det finns ett stort antal ldgenheter i hisslsa bostadshus,
med tre, fyra och till och med fem vaningar. I enlighet med dessa
uppgifter ror det sig om cirka 1 miljon ldgenheter. Om man gor
antagandet att det finns i medeltal 10 lagenheter per trappuppgang,
landar man pa en summa av cirka 100 000 trappuppgangar med tre
eller fler vaningsplan som saknar hiss.”

Uppgifterna ovan antyder att det i medeltal saledes handlar om
cirka 75 000 trappuppgangar med tre eller fler vaningsplan som
saknar hiss i Sverige i dagsldget.

4 Momskostnaden uppgar idag till 25 procent av den totala kostnaden. Forslaget
innebar att bidragstagaren/fastighetsagaren endast skulle betala 25 procent av
den totala kostnaden, innebdrande att bidragstagaren kompenseras med 19/25
av normal momskostnad.

5> Efter samtal med Jaan Karsna, Boverket.

5Vidén, S. (2003), Flerbostadshusens fornyelsebehov, Underlag till Boverkets
utredning..., sidan 6.

" Efter samtal med Sonja Vidén, BOOM-gruppen.
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Detta innebér vixande svarigheter for dem som bor i eller skulle vilja
bes6ka dessa ldgenheter. Det innebér att manga &dldre dr hanvisade
till ett mindre bostadsutbud 4dn om det fanns fler ligenheter med
hiss. Det innebér vidare att kommunernas kostnader for sérskilt bo-
ende Okar. Bristen pa hiss gor ocksa att fastighetsdgare drar sig for
storre nddviandiga ombyggnader, eftersom de da far ett krav pa att
ocksa installera hissar.

Ur underhéllssynpunkt innebir lagenheter med lag tillgdnglighet
en Okad risk for vakanser och ddarmed ldgre hyresintékter for att
underhalla fastigheten. Eftersom det dr dyrt att installera hiss, sa
riskerar angeldgna utgifter for att 6ka tillgdngligheten att tringa ut
lika angeldgna utgifter for att forbédttra bostddernas skick.

11.3.2 Gallande regler
Fran ar 1977 géller att nybyggda flerbostadshus med tre vaningar
och fler ska ha hiss. Aven vid stérre ombyggnader (det vill siga om-
fattande ombyggnader som kréver bygglov/bygganméilan) krdvs det
installation av hiss.

(F6r en mer utférlig beskrivning av bestimmelserna om férekomst
av hiss — se dokumentet God bebyggd miljo; tillgéinglighet.)

11.3.3 Det tillfalliga rambidraget till hissar under 1980-talet
Under andra hélften av 1980-talet fanns ett tillfdlligt rambidrag for
hissinstallationer i framfér allt trevaningshus. Bidraget hade en ini-
tial férdelning pa 100 miljoner kronor per ar under perioden 1984—
1986 (totalt 300 miljoner kronor) men pa grund av att medlen inte
utnyttjades fullt ut under dessa ar utbetalades bidrag dnda fram till
1990.

Syftet med detta bidrag var att 6ka tillgdngligheten i bostads-
bestandet (se proposition 1983/84:40, bilaga 9, s. 56-57).

Som ndmnts ovan fick bidrag, enligt riksdagens beslut, ges inom en
ram av 100 miljoner kronor f6r vart och ett av aren 1984-1986. Medel
som inte hade tagits i ansprak flyttades 6ver till f6ljande ar.

Vad gavs bidrag till?

Statsbidrag lamnades for flerfamiljshus. Bidraget gavs i férsta hand
fér ombyggnad och i andra hand for atgérder i samband med till-
byggnad som inte kunde anses som ombyggnad. Bidrag lamnades
bara om huset huvudsakligen innehéll bostédder.

Andra atgérder 4n installation av hiss som kunde komma ifraga fér
statsbidrag var t.ex. anordnande av handikappvinliga entréer med
ramper m.m., atgirder for att det forsta vaningsplanet skulle bli
tillgédngligt eller anordnande av lyftplattor. Sarskilt skil att ge bidrag
for installationer i hus med mer 4n tre vaningar kunde vara t.ex. att
kostnaden for hissen blev férhallandevis hog per ytenhet. I hus med
fler &n tre vaningar gavs bidrag till hiss endast om den area som
hissen betjdnade var liten. Den area som avsags var primér bruks-
area for bostdder och lokaler. Med liten area menades en primér
bruksarea som understeg cirka 800 m?inklusive bottenvaningen.
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Hur stort var bidraget?

Statsbidraget var h6gst 30 procent av den kostnad som kommunen
godkinde och uppgav i ansékan. Kommunen skulle ldimna ett bidrag
pa minst 20 procent av kostnaden. Fastighetsédgaren fick saledes i
normalfallet 50 procent av kostnaden tdckt av bidrag. Fér den del av
kostnaden som inte ticktes av bidrag kunde bostadslan f6r ombygg-
nad beviljas.

Stod till billigare hissar

Till stéd for teknikutveckling och serieupphandling som skulle syfta
till att pressa kostnaderna for hissinstallationer avsattes 6 miljoner
kronor av medlen for bidrag till hissinstallationer. Stédet avsag kost-
nader som inte kunde finansieras inom ramen fér BFRs (Byggforsk-
ningsradet) och STUs (Styrelsen for teknisk utveckling) ordinarie
verksamhet eller med bostadslan och hissbidrag. Regeringen beslu-
tade om fordelningen av stédet. Vid planering och genomférande av
projekt med teknikutveckling eller serieupphandling kunde den sa
kallade hissgruppen hjilpa till. Hissgruppen var en expertgrupp knu-
ten till Byggforskningsradet. Gruppen skulle stimulera till utveckling
och experiment med béttre och billigare teknik fér hissinstallationer
i dldre hus.

Réikneexempel — Vad kunde det kosta att installera hiss med stod av
hissbidraget?

¢ Godkidnd ombyggnadskostnad for hissinstallation var 500 000
kronor.

e Hissbidrag lamnades av kommunen med 20 procent och av sta-
ten med 30 procent. Laneunderlaget var saledes i detta fall
250 000 kronor.

e For allminnyttiga bostadsféretag med flera gavs lan till hela lane-
underlaget. Rdntekostnaderna ar 1 uppgick till 3 procent av
250 000 kronor, dvs. 7 500 kr. Amorteringen det forsta aret var 0,6
procent eller 1 500 kronor.

e Ar5 uppgick rintekostnaderna till 4 procent eller 10 000 kronor.
Amorteringen var cirka 1 750 kronor.

Boverket 6vertog ansvaret for bidraget nar Bostadsstyrelsen
avvecklades.

Sammanlagt utbetalades cirka 300 miljoner kronor. Cirka 1 900
hissinstallationer blev subventionerade och cirka 18 000 ligenheter
berérdes.

11.3.4 Forutsittningarna for ett nytt hissbidrag

e Utbyte av gammal hiss (hisschakt finns saledes): cirka 400 000
500 000 kronor (uppgifter fran Hissférbundet, april 2003). (Stéds
av statistik fran rapporten Sammanstéllning av data f6r hiss-
installationer, dér det star att "antalet nyinstallerade personhissar
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2001 bér ha uppgatt till i storleksordningen 1 400 hissar med ett
installationsvirde pa omkring 700 miljoner kronor”).

¢ [Installation av hiss i hus som inte haft hiss innan (hisschakt finns
inte): fran 1 miljon kronor och uppat.

Tabell 16. Kostnader for att installera hiss. Hushall efter léigenhetens vaningsplan och férekomst
av hiss
Léigenhetens vaningsplan/forekomst av hiss %

Antal hushall 1-2 8 4+

Hyreslagenheter Med hiss Utan hiss Med hiss Utan hiss
1995 1471 000 61 8 13 15 2
1999 1672 000 68 7 10 15 2
2000 1318 000 55 11 14 16 3
Bostadsratter

1995 650 000 64 6 14 13 3
1999 617 000 65 6 13 14 2
2000 557 000 60 7 13 15 4

Kalla: Byggnadsstatistisk arsbok (fran BHU, 2000, tabell 27)

Diagram 14. Vaningsantal i flerbostadshus 2002
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Incitament for fastighetsdgare att installera hiss?

Att installera en ny hiss dr mycket dyrt. Som ndmnts ovan finns det
bestimmelser om att det vid storre ombyggnader ska inforas hiss i
bostadshus med tre eller fler vaningar. Pa grund av detta krav drar
sig manga fastighetsigare for att genomféra stérre ombyggnader.
Om ett hissbidrag inférdes, skulle troligtvis antalet stérre ombyggna-
der 6ka och ddarmed skulle &ven bostadsbestandets tillgédnglighet,
attraktivitet och kvalitet 6ka.

Pa orter med bostadsbrist beh&ver inte fastighetsdgarna konkur-
rera med varandra med hjilp av attraktivitetsh6jande atgéirder.
Exempelvis blir ligenheter i flerbostadshus utan hiss uthyrda utan
problem - trots avsaknaden av hiss. Fastighetsdgarna saknar saledes
i manga fall incitament for att installera hiss.

P& orter med 6verskott pa bostdder, ofta mindre avflyttningsorter,
har inte fastighetsdgarna ekonomiska méjligheter att genomfora
hissinstallationer. Om en hissinstallation skulle genomforas i ett
bostadshus kommer ldgenheternas bruksvirde att 6ka, men fastig-
hetsdgaren har sannolikt inte mgjlighet att héja hyrorna for att kunna
ticka investeringskostnaderna for hissen, eftersom den malgrupp
som man riktar sig till troligtvis inte har tillrdcklig betalningsvilja®.

Allméannyttiga bostadsforetag verksamma pa orter med 6verskott
pa bostader skulle kunna skapa ett attraktivt och tillgdngligt bostads-
bestand med hjilp av en kombination av ett bidrag till hissinstalla-
tioner och en 6verenskommelse med Statens bostadsndmnd om
avveckling av 6verskottsbostdder. Ett kommunalt bostadsféretag
som exempelvis har ett bestand av 10 flerbostadshus, varav 7 inte ar
tillgdngliga (saknar hiss) och 3 icke uthyrbara, skulle med hjilp av ett
hissbidrag kunna tillgdnglighetsanpassa 7 av husen. Samtidigt skulle
man kunna avveckla de 3 6verskottsbostidderna.

Inforandet av ett hissbidrag — ett forslag fran Boverket

e Boverket féreslar att ett engangsbidrag till hissinstallationer
aterinfors.

e Bidraget b6r vara rambegransat och, for att det ska hinna fa
effekt, bor det gélla under en ldngre period (5-6 ar).

e Detkan ioch for sig diskuteras om det ska vara ett riktat bidrag
(omfattande bara trevaningshus) eller om det ska vara ett gene-
rellt bidrag (omfattande trevaningshus och uppat). Med hidnsyn
till de positiva effekter som redovisas nedan bor bidraget vara
generellt, fraimst med hinsyn till att tillgdngligheten 6kar.

e Som krav f6r bidrag bor stéllas att det aktuella flerbostadshuset
anvands till bostdder under en viss period - till exempel 10 ar.

8 En icke subventionerad hissinstallation som kostar cirka en miljon kronor,
skulle i ett hyreshus kunna medféra en 6kning av hyreskostnaden med cirka
150 kronor/m? per ar (Bo Mattsson, byggexpert).
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Tabell 17. Tva exempel pa hur ett nytt bidrag for hissinstallationer
skulle kunna se ut:

Subventionsgrad: 30 procent

Maximal bidragssumma: 150 000

Totalkostnad for installation av hiss: cirka 1 miljon kronor.

Av detta ar cirka hilften materialkostnad for sjdlva hissen och hélften ar
arbetskostnad.

Ett statligt bidrag med en subventionsgrad pa 30 procent av
materialkostnaden (inkop av hiss) skulle generera en bidragssumma
motsvarande 150 000 kronor (0,30 + 500 000).

For kostnaden for arbetet (cirka 500 000 kronor) ges ett "mer generost
rantebidrag”.

Réantebidrag ombyggnad: 500 000 - 0,05 procent (fiktiv subventionsrianta som
galleri5 ar) + 0,30 procent = 7 500 kronor

Kapitalkostnaden skulle bli cirka 20 000 per ar. 30-arig amorteringsplan pa de
500 000 kronorna.

Subventionsgrad: 50 procent

Maximal bidragssumma: 250 000

Totalkostnad for installation av hiss: cirka 1 miljon kronor. Av detta ar cirka
halften materialkostnad for sjalva hissen och halften ar arbetskostnad.

Ett statligt bidrag med en subventionsgrad pa 50 procent av

materialkostnaden (ink6p av hiss) skulle generera en bidragssumma
motsvarande 250 000 kronor (0,50 « 500 000).

For kostnaden for arbetet (cirka 500 000 kronor) ges ett "mer generdst
rantebidrag”.

Réantebidrag ombyggnad: 500 000 - 0,05 procent (fiktiv subventionsranta som
gallerib5 ar) - 0,30 procent = 7 500 kronor

Kapitalkostnaden skulle bli cirka 20 000 per ar. 30-arig amorteringsplan pa de
500 000 kronorna.

Kostnad for staten?

I tabell 18 redovisas exempel pa kostnader per ar for staten vid olika
subventionsgrader och olika antal drenden per ar. Subventions-
graden 4r andelen subvention av hissens inkdpspris (vilket berdknas
vara cirka 500 000 kronor). Maximala bidragssumman ar d& 150 000
kronor vid en subvention pa 30 procent och 250 000 kronor vid en
subvention pa 50 procent.

Intervallet 250-1 500 hissar per ar dr valt pa grund av att det inom
ramen f6r det féregdende bidraget beviljades maximalt cirka 600
drenden pa ett ar och pa grund av att ett nytt hissbidrag uppskatt-
ningsvis genererar hissinstallationer i maximalt 10 procent av de
hisslésa trappuppgangarna (vilka ovan uppskattades till cirka 75 000).

Om bidragsperioden striacker sig 6ver 5 ar skulle kostnaden for
staten bli exempelvis 150 miljoner per ar om 1 000 hissinstallationer
subventioneras med 30 procent och 250 miljoner per ar om installa-
tionerna subventioneras med 50 procent.
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Tabell 18. Vad skulle ett bidrag kunna kosta staten? (om maximal
bidragssumma utbetalas i varje drende)

Antal hissar Subventionsgrader
per ar 30 % 50 %
250 37 500 000 62 500 000
500 75 000 000 125 000 000
750 112 500 000 187 500 000
1 000 150 000 000 250 000 000
1250 187 500 000 312 500 000
1500 225000 000 375 000 000

Effekter pa hyreskostnaderna av subvention av hissinstallation

Om en subvention infors, skulle med storsta sannolikhet den skatt-
ade hyreskostnadshéjning som ndmndes ovan (150 kronor per m?
och ar) till f6ljd av en hissinstallation bli avsevért ldgre.

Positiva effekter av hissinstallationer

Ligenheterna blir mer attraktiva och bruksvérdet kar (se rap-
porten "Vad kostar handikappande bostdder?”, 1988).

Tillgdngligheten 6kar.

Aldre kan bo kvar lingre, vilket medfér dels mindre underhall for

fastighetsédgarna (ju hogre omflyttningsfrekvens desto mer under-
hall eftersom nya hyresgister ofta vill ha en viss "f6rnyelse”), dels

minskat behov av sdrskilt boende.

Minskat behov av hemtjédnst (se rapporten "Vad kostar
handikappande bostidder”, 1988)

Kommunen slipper i méanga fall betala bostadsanpassnings-
bidrag.

Minskat antal trappolyckor (se rapporten "Vad kostar handikapp-
ande bostidder”, 1988).

11.4 Stark rantebidraget till ombyggnad

Boverket foreslar

— Andra 2 § férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnads-
subvention pa sa sitt att dven vissa forbattringsatgérder blir
bidragsberittigade.

— Andra 11 § 2 stycket férordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention pa sa sitt att bidragsunderlaget
fér ombyggnad far uppga till maximalt 100 procent i stéllet for
80 procent av nybyggnadsschablonen minskat med husets
virde fére ombyggnaden samt att husets viarde fére ombyggna-
den ska vara 100 procent i stéllet fér 133 procent av taxerings-
vardet ndr bidragsunderlaget faststills.

— Andra férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnads-
subvention sa att subventionen féljer med kostnadsutveck-
lingen.
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11.4.1 Bakgrund

Dagens rantebidragssystem borjade gélla den 1 januari 1993.
Villkoren foér bidraget framgar av férordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention, fortsittningsvis kallad SBS-férordn-
ingen, och Boverkets féreskrifter till denna (BFS 1992:42). SBS-sttdet
lamnas enbart for ett timligen litet antal atgdrder som kan definieras
som ombyggnad enligt SBS-férordningen. Dessutom kan bidrags-
underlaget vid ombyggnad aldrig uppga till ett hégre belopp &n 80
procent av den s.k. nybyggnadsschablonen minskat med husets
virde fére ombyggnaden. Detta védrde ar taxeringsvirdet for byggna-
den, till den del det avser bostédder, multiplicerat med 1,33.

De kraftigt h6jda taxeringsvdrdena inom vissa regioner har innebu-
rit att det med nuvarande regler inte beviljas nagra rdntebidrag alls
eller med mycket laga belopp. Detta innebdér i sin tur sannolikt att ett
stort antal ombyggnadsprojekt inte genomfors eller senareldggs.

11.4.2 Ombyggnadsatgarder

Nuvarande bestdimmelser
I och med att dagens rdntebidragssystem inférdes minskade antalet
bidragsberittigade atgirder vid ombyggnadsprojekt.

For bidrag krévs att atgdrderna omfattas av ombyggnadsdefini-
tionen i 2 § SBS-férordningen. I samma paragraf har Boverket be-
myndigats att meddela ndrmare féreskrifter om inneb6rden av ord
och uttryck som anvénds i paragrafen.

Ombyggnadsdefinitionen, sdsom den formuleras i 2 § SBS-f6r-
ordningen och preciseras i Boverkets foreskrifter och allmédnna rad,
baseras pa propositionsuttalanden i samband med att SBS-stédet
presenterades for riksdagen (prop. 1991/92:150, bilaga I:5, s. 54-55).
Bidrag lamnas f6r vissa typer av nyinvesteringar och vissa under-
halls- och reparationsatgirder. Atskilliga energisparatgirder faller
dock utanfor SBS-stodet.

Nyinvesteringar maste, for att beréttiga till bidrag, i vdsentlig man
forbéttra sdidana grundldggande funktioner som krévs for att huset
skall fungera tillfredsstédllande for bostadsiandamal. Vidare far nyin-
vesteringar inte dubblera eller ersétta funktioner som redan finns
eller tillféra funktioner eller kvaliteter utéver normal nybyggnads-
niva.

Forutom till nyinvesteringar lamnas SBS-bidrag till vissa under-
halls- och reparationsatgéirder, nirmare bestimt sadana ”atgédrder
som syftar till att vidmakthalla eller forbattra husets grundldaggning
eller dess huvudsakliga fors6rjningssystem for el, uppvarmning,
vatten och avlopp, ventilation samt transporter och andra kommu-
nikationer”, 2 § SBS-férordningen. I den tidigare nimnda proposi-
tionen anférdes att det dven for denna typ av atgérder skulle "handla
om sadana grundldggande funktioner som dr nédvéindiga for att
huset skall fungera tillfredsstéllande fér bostadsdndamal”. Vidare
uttrycktes att med begreppet huvudsakliga forsérjningssystem avses
att stodet inte avser underhall eller byte av sddana apparater och
reglerdon m.m. som dr anknutna till systemen, exempelvis kiks-
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flaktar, virmevixlare, virmepannor, termostatventiler eller tapp-
kranar, se prop. 1991/92:150, s. 55.

Det papekades vidare i propositionen att sidant underhall som
hamnar utanfér ombyggnadsdefinitionen i stillet, om évriga férut-
sdttningar var uppfyllda, skulle kunna fa& RBF-st6d, dvs. stéd enligt
férordningen (1983:974) om statligt rintest6d vid f6rbattring av
bostadshus. RBF-férordningen har dock numera upphért och néagot
RBF-st6d ldmnas saledes inte ldngre (SFS 2000:1386).

11.4.3 Boverkets forslag

Boverket foreslar

— Andra ombyggnadsdefinitionen i 2 § SBS-forordningen s att
den uttryckligen omfattar energisparatgdrder och andra atgér-
der som man tidigare fick RBF-stéd fér. De energisparatgirder
som bor beviljas stéd dr sddana atgiarder som medfor att
energibehovet f6r rumsuppvarmning, tappvarmvatten och
uppviarmning av ventilationsluft minskar i byggnaden. Bidrag
bér dock inte beviljas till virmeproduktionsanldggningar eller
for sadana energisparatgirder som ingar i det I6pande under-
hallet inne i enskilda ldgenheter eller i tvittstugor, t.ex. byte av
vitvaror, tvittutrustning eller belysningsarmaturer.

Bidrag eller skatteldttnader 4r ibland ett n6dvéndigt incitament for
att fastighetsdgare ska utféra angeldgna atgérder i sina hus. Ndmnas
kan att nér det géller ombyggnadsprojekt i flerbostadshus uppforda
mellan 1989 och 1999 dr det en férsvinnande andel som genomforts
helt utan statligt stéd.

Boverket har ansvaret for ett av de av riksdagen beslutade femton
miljokvalitetsmalen, namligen God bebyggd miljé. Boverket och
Miljomalskommittén har tidigare papekat att om 25 ar kommer vi att
ha kvar 90 procent av den byggnadsstock som vi ser omkring oss
idag och att det med hinsyn till detta i férsta hand &r i det befintliga
byggnadsbestandet som byggsektorn ska begrinsa sin stora miljo-
paverkan, som framfor allt handlar om energianvindning. Det &r
darfor, enligt Boverkets mening, orimligt att ur miljésynpunkt
utestdnga sa viktiga atgdrder som energisparatgérder fran SBS-
stédet. Det kan i ssmmanhanget fértjdnas att papeka att miljokvali-
tetsmalet God bebyggd miljé omfattar en vid syn pa miljéobegreppet
och inkluderar kultur, arkitektur, ekonomi, socialt valbefinnande,
gott inomhusklimat och frihet fran buller. Aven dessa virden bér
beaktas vid det fortsatta arbetet med detta forslag.

11.4.4 Konsekvenser for de boende

Forslaget omfattar atgédrder som direkt paverkar boendemiljon. I
hyreslagen finns bestimmelser om hyresgéstinflytande vid vissa
sarskilt angivna férbattrings- och dndringsarbeten. Flera energispar-
atgidrder torde dock hamna utanfér detta system for hyresgést-
inflytande.
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11.4.5 Varsamhetskrav
For SBS-stod kravs det att projektet uppfyller de krav som féljer av
bygglagstiftningen, 5 § SBS-férordningen. Hit hér bland annat var-
samhetskraven i plan- och bygglagen. Varsamhet innebér att man
betraktar huset som en resurs, bade i form av det material och arbete
och den energi som en gang lagts ned i huset och i form av det histo-
riska, arkitektoniska och kulturhistoriska varde som huset besitter.
Skulle SBS-stédet utvidgas enligt férslaget bor det understrykas hur
viktigt det &dr att varsamhetskraven beaktas.

11.4.6 Husets varde fore ombyggnaden

Nuvarande bestéimmelser

Med dagens subventionssystem maste ett ombyggnadsprojekt om-
fatta minst 250 000 kronor for att 6verhuvudtaget komma i fraga for
SBS-bidrag, detta dels pa grund av det avdrag pa 100 000 kr som en-
ligt huvudregeln ska goras, dels pa grund av att rintebidraget upp-
hor helt ndr det totala rintebidraget for en aviseringsperiod under-
stiger 500 kr.

Samtidigt géller en 6vre grians. Bidraget vid ombyggnad far namli-
gen uppga till hogst 80 procent av den s.k. nybyggnadsschablonen
minskat med husets virde fére ombyggnaden.

Att grinsen sattes till just 80 procent av nybyggnadsschablonen
motiverades med att cirka 80 procent kunde anses utgtra byggnads-
delen av nybyggnadsschablonen, som ju dven innefattar mark-
kostnad (prop. 1991/92:150, bilaga I:5, s. 53).

Som utgangspunkt for att bestimma husets virde fére ombyggna-
den anvinds taxeringsvirdet for byggnaden till den del det avser
bostéder.

Boverkets foreskrifter anger vidare att taxeringsviardet ska multipli-
ceras med 1,33. Motivet bakom denna foreskrift 4r att taxeringsvér-
det ju endast utgér 75 procent av ett uppskattat marknadsvirde.

Den 6vre gransen for SBS-stéd vid ombyggnadsprojekt styrs séle-
des dels av nybyggnadsschablonen, dels av taxeringsviardet upprak-
nat med 1,33.

Nybyggnadsschablonen har bestdmts med utgangspunkten att den
tillsammans med forutsatt eget kapital (cirka 10 procent av investe-
ringen) ska ligga i underkant av de produktionskostnader som man
hade att rikna med varen 1992. For att inte vara kostnadsdrivande
ska den ligga fast och séaledes inte automatiskt félja prisutvecklingen.

Schablonen giller pa samma sétt i hela landet och tar inte hdnsyn
till att produktionskostnaden varierar mellan olika orter. Taxerings-
virdet ddremot — som baserar sig pa marknadsvirdet — varierar,
framfor allt geografiskt men ocksa fran en tid till annan. Detta inne-
bar att projekt som &r lika till omfattning och utformning kan fa olika
stora bidrag alternativt att det ena projektet far bidrag och det andra
inte alls.
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11.4.7 Boverkets forslag

Boverket foreslar

— Andra 11 § SBS-férordningen sd att nybyggnadsschablonen
overhuvudtaget inte ska minskas vid ombyggnadsprojekt, dvs.
ndgon reducering av nybyggnadsschablonen inte ska ske (enligt
nuvarande regler sker en reducering med 20 procent).

— Lat husets vdirde fore ombyggnaden vara faststdllt taxerings-
vdrdet for byggnaden, till den del den avser bostdder. Husets
virde fére ombyggnad ska inte riknas upp med 33 procent fran
taxeringsvirdet till det beriknade marknadsvirdet.

— Lat hogsta tillatna virdet pa bidragsunderlaget vid ombyggnad
folja kostnadsutvecklingen.

- Stdll som villkor for statlig bostadssubvention — under forutsitt-
ning att forslaget om subventionerad besiktning inf6rs — att det
vid tidpunkten for ansékan om statlig bostadsbyggnadssubven-
tion finns en underhdallsplan baserad pa en sadan besiktning.

Boverket anser att 11 § SBS-férordningen bér dndras sa att nybygg-
nadsschablonen 6verhuvudtaget inte ska minskas vid ombyggnads-
projekt. Pa sa sitt kommer bidragsutrymmet att begrdnsas enbart av
nybyggnadsschablonen. Boverket féreslar vidare att alla bidrags-
underlag som faststills enligt SBS-férordningen for en och samma
fastighet ska ldggas samman vid jaimférelse med nybyggnads-
schablonen.

Enligt nuvarande bestammelser géller att som utgangspunkt for att
bestimma husets virde fére ombyggnaden ska anvidndas taxerings-
virdet for byggnad till den del byggnaden avser bostédder. Boverket
har rétt att meddela ndrmare féreskrifter f6r berdkning av husets
virde fére ombyggnad. Boverket har féreskrivit att taxeringsvardet
ska riknas upp med 1,33. Vi foreslar nu att taxeringsvérdet inte ska
raknas upp, utan att samma virde ska anvdndas som vid uttag av
fastighetsskatt. Pa sa sétt uppnas en likformighet mellan de bada
systemen.

Forslaget leder till att bidragsutrymmet utdkas, vilket far till effekt
att fastighetsigare stimuleras att genomféra de ombyggnads- samt
forbattrings- och underhallsatgidrder som dr nédvéandiga. Produk-
tionskostnaderna varierar, framfor allt regionalt, vilket innebéar att
forslaget 4r ekonomiskt gynnsammare fér kommuner med befolk-
ningsminskning utanfor tillvixtregioner dn {or tillvixtregioner.
Fordandringen innebir dock att det 4r de ekonomiskt svagare fastig-
hetsdgarna som framfor allt stirks och stimuleras att genomféra
o6nskvirda/nédviandiga atgédrder.

I kombination med att ett hissbidrag inférs innebdr denna utvidg-
ning av ombyggnadssubventionen att ligenheterna blir mer attrak-
tiva och att deras bruksvirde Okar, att tillgdngligheten 6kar, att dldre
kan bo kvar ldngre och att de samhéllssociala kostnaderna blir
mindre.
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11.4.8 Boverkets tidigare utredning

Boverket har tidigare lagt fram f6rslag pa detta omrade, se skrivelse
2001-04-23. T samband didrmed gick Boverket igenom ett tiotal SBS-
drenden i Goteborg, Lund, Malmg, Stockholm och Umeé och under-
stkte da effekten av de hojda taxeringsvirdena om drendena skulle
ha prévats varen 2001 eller inom nagra ar fran den tidpunkten.
Boverket har da funnit att dessa projekts bidragsutrymme minskat
avsevart och att vissa projekt skulle bli helt utan bidrag. Det har un-
der varen 2003 ocksa visat sig att flera ombyggnadsédrenden blivit
utan bidrag vid prévningen, frdmst i storstadsregionerna.

11.4.9 De statsfinansiella konsekvenserna av Boverkets forslag
De forslag som presenterats ovan innebar naturligtvis en 6kad be-
lastning pa statsbudgeten. Under ar 2002 betalades rantebidrag ut
med 530 miljoner kronor fé6r ombyggnad av bostadshus. Uppskatt-
ningsvis tillkommer varje ar rintebidragsutgifter med 40-50 miljoner
kronor. Om férslaget om utdkning av bidragsunderlaget genomfors,
innebar det att statens utgifter 6kar med 22,5-79,0 miljoner kronor
per ar. Skulle dven férslaget om subvention till energisparatgéirder
och andra atgidrder som man tidigare fick RBF-st6d fér genomforas,
innebir det ytterligare utgifter f6r staten pa uppskattningsvis cirka
20-30 procent, 6-20 miljoner kronor per ar. Dartill kommer stats-
utgifterna att ka med 125 miljoner kronor per ar p.g.a. att ombygg-
nadsprojekten 6kar med 225 procent (65 000 ldgenheter), detta oav-
sett om foérslagen genomférs eller e;j.

Sifferuppgifterna ovan baseras pa féljande berdkningsunderlag.

Rdikneexempel baserat pa olika volymer

For ndrvarande byggs cirka 20 000 ligenheter om per ar. Enligt en
bedémning utifran detta uppdrag behdver stammarna bytas ut i

65 000 lagenheter per ar under i vart fall de kommande 15 aren.
Behovet av ombyggnader uppgar saledes i vart fall till 65 000 ldgen-
heter per ar. Ombyggnadstakten torde darfor pa sikt stiga till denna
niva.

20 000 ldigenheter

Nya arliga rantebidragsutgifter = 50 000 000 kr

Ingen reducering av nybyggnadsschablonen =20 procent hogre
bidragsunderlag

Ingen upprikning av husets varde fore ombyggnaden = 25 procent hogre
bidragsunderlag.

50000 000 kr - 1,45 (20 % + 25 %) = 22,5 mnkr

65 000 lcigenheter

Nya arliga rantebidragsutgifter = 175 000 000 kr
Ingen reducering av nybyggnadsschablonen = 20 procent hogre
bidragsunderlag

Ingen upprikning av husets varde fore ombyggnaden = 25 procent hogre
bidragsunderlag

175000 000 kr - 1,45 (20 % + 25 %) = 78,75 mnkr
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11.5 Utvidga Smahusskadenamndens mandat

Smahusskadendmnden ldmnar bidrag till kostnaderna for att at-
girda fukt och mogelskador i smahus. Men for attsmahuségaren ska
kunna fa bidraget, s& maste huset vara byggt fére 1989 men yngre dn
25 ar. Detta innebér att hus med byggnadsar fore 1978 inte kan fa
bidrag fran Sméahusskadendmnden. Samtidigt visar vara intervjuer,
enkiter, liksom andra unders6kningar att det finns betydande pro-
blem med fukt och mégelskador i hus byggda pa 1960- och 1970-ta-
let t.ex. pa grund av felbyggda krypgrunder, tryckimpregnerat virke
eller felaktig isolering av vindsutrymmen. Det stimmer illa med riks-
dagens beslut om inomhusmiljon att inte utvidga Smahusskade-
ndmndens mandat sa att &ven dldre hus omfattas och da i synnerhet
hus byggda pa 1960- och 1970-talet. Vi antar att antalet argangar
utokas med ytterligare 21 argangar, aren 1961-1979, dvs. med
637 000 smahus, vilket innebdr att tre ganger s manga smahus som
idag skulle vara tdnkbara for bidrag. Detta skulle innebéra att den ar-
liga kostnaden 6kade fran 15 miljoner kronor till 45 miljoner kronor.
Detta maste dock betraktas som ett minimum, eftersom skadefre-
kvensen sannolikt dr hégre i de dldre argangarna. Vi tror darfor att
de arliga kostnaderna kommer att ligga mellan 30 och 50 miljoner
kronor.

Reglerna for bidraget ar idag komplicerade och vi foreslar darfor att
en Gversyn gors av gillande regler.

Vid en férenkling av reglerna blir givetvis den h6gre summan f6r de
totala kostnaderna mer sannolik.
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Plikten att underhalla — ratten att
slippa onodiga ombyggnader

Boverket foreslar

— Infér krav pa en plan fér kontinuerliga underhallsatgérder i alla
flerbostadshus.

— Se 6ver hur hyresférhandlingssystemet lyckas hdvda under-
hallsnivan i bostadsbestandet. Hyreslagstiftningen uppmuntrar
idag stora standardh6jande ombyggnadsatgirder snarare &n
forebyggande och kontinuerliga underhallsinsatser. I detta
uppdrag menar Boverket att det i hog utstrackning hianger
samman med en generellt svag bostadsfinansiering. Hyresgés-
tens stédllning vid en ombyggnad bér stiarkas sasom varit inten-
tionerna i de senaste férdndringarna av hyreslagen. Vi menar
dock att den nyligen initierade 6versynen av hyreslagstift-
ningen bor se 6ver i vilken utrdckning hyreslagstiftningen,
bortsett fran andra atgirder, gynnar respektive missgynnar
underhallsinsatser. Ska stérre hdnsyn tas till drift- och under-
hallskostnader foér enskilda fastigheter?

— Ge PBL-utredningen i uppdrag att se 6ver tillimpningen av ett
varsamt underhall enligt PBL ocksa av den vardagliga bostads-
bebyggelsen.

121 Varsamhetskriteriet i 3 kap. 10 8 plan- och
bygglagen

Boverket foreslar att

— regeringen uppdrar at den parlamentariskt sammansatta
kommitté som fatt i uppdrag att se 6ver plan- och bygglag-
stiftningen att sarskilt beakta den problematiska tillimpningen
av varsamhetskravet i 3 kap. 10 § i plan- och bygglagen.

12.1.1 Bakgrund

Varsamhetsbegreppet och dess tillimpning behandlas i kapitel 11
under rubriken "Hur har varsamhetsaspekten beaktats vid underhall
och ombyggnad?” och i underlagsrapporten Vardagslandskapets
vdrden.

Varsamhetsbegreppet inférdes ar 1987 i bygglagstiftningen genom
plan- och bygglagen (PBL), 3 kap. 10 § PBL. Den nu géllande
lydelsen 4r: ”Andringar av en byggnad skall utféras varsamt sa att
byggnadens karaktidrsdrag beaktas och dess byggnadstekniska,
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historiska, kulturhistoriska, miljdméssiga och konstnéarliga virden
tas till vara.” Detta varsamhetskrav giller all bebyggelse, inte enbart
den som &r klassad som "kulturhistoriskt intressant”. Fér sadan
bebyggelse géller dessutom bestdimmelsen i 3 kap. 12 § PBL: "Bygg-
nader, som 4r sérskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, milj6-
massig eller konstnarlig synpunkt eller som ingér i ett bebygg-
elseomrade av denna karaktir, far inte férvanskas.” Varsambhets-
kravet uppfattas ofta som tillaimpligt enbart pa kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse. Sa dr alltsa inte fallet.

Av Urve Lepasoons rapport Vardagslandskapets virden framgar att
"For den vardagliga bebyggelsen dr det fér ndrvarande inte mojligt
att med framgang hidvda varsamhetskravet av en kommun eftersom
inget prejudikat finns. Kravet pa varsamhet enligt PBL &r i princip
inte maijligt att driva mot en fastighetsidgare som inte vill.” Vidare
konstateras i rapporten att "Bygglovsidrenden enligt 3 kap. PBL
avgors av kammarritterna eller regeringsritten. Regeringen avgor
plandrenden. Domstolarna har inte normalt anledning att férdjupa
sig i planlagstiftningen. Det finns ingen koppling dem emellan i
praktiken.”

12.1.2 Boverkets forslag

Boverket foreslar att regeringen uppdrar at den parlamentariskt
sammansatta kommitté som fatt i uppdrag att se 6ver plan- och
bygglagstiftningen att sdrskilt beakta den problematiska tillimp-
ningen av varsamhetskravet i 3 kap. 10 § i plan- och bygglagen.

12.1.3 Skal for forslaget

Varsamhet innebéir att man betraktar huset som en resurs, bade i
form av det material och arbete och den energi som en gang lagts
ned i huset och i form av det historiska, arkitektoniska och kulturhis-
toriska viarde som huset besitter.

Boverket har, liksom andra bedémare, dragit slutsatsen att var-
samhetskravet inte tillimpas starkare &n i den gamla byggnads-
stadgan. Det allmdnnas intresse av varsamt underhall enligt PBL
tillgodoses inte enligt lagstiftningens ursprungliga intention, da det
saknas tillforlitlig praxis pa omradet. Dartill kommer att det i prakti-
ken dr hyreslagen som, med hénsyn till att PBL endast géller det
yttre underhallet, har fatt hdvda varsamhetskravet nér fastighets-
dgaren vid periodiskt underhall &ven har velat utféra dndringar av
fastighetens inre. Hyreslagen innehaller dock inte nagon bestdm-
melse om varsamhetskravet, och hyresndmnden har att tillimpa
hyreslagen. Det dr da andra kriterier som vigs in om hyresgésten
motsitter sig fastighetsdgarens atgardsférslag. Hyresndmnden ska
prova om fastighetsédgaren har ett beaktansvért intresse av att atgér-
den genomfors och att det inte &r oskiligt mot hyresgésten att sa
sker. Hyresgéstens motstand till att atgdrden genomf&rs kan dock
vara ekonomiskt betingat och inte ha nagot med varsamhet att gora.

Mot denna bakgrund finns det enligt Boverkets mening ett stort
intresse av att tillimpningen av varsamhetskravet enligt PBL ses 6ver
i samband med PBL-utredningen.
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13 Oka kunskapen om underhall

Boverket foreslar

— Infor en statlig subvention for att genomfora besiktning av bo-
stadshus avsedda for permanent boende. Andamalet med be-
siktningen ska vara att dels ga igenom byggnadens skick infor
en planerad dndring (ombyggnad/underhall) av byggnaden,
dels ga igenom byggnadens skick infor upprattandet av en plan
for underhallsatgédrder. Det bor finnas en mojlighet att med
visst intervall fa subventionen for uppdatering av planen. Sub-
ventionsgraden for kostnaderna fér besiktningen bor, bero-
ende pa besiktningens &ndamal, uppga till mellan 30 och 50
procent av de godtagbara kostnaderna f6r undersékningen. Be-
siktningen ska utféras av behoriga besiktningsférrattare. Dessa
far, efter en limplighetsprévning, en tidsbegrdnsad behérighet.

- Inrdtta en sdrskild databas éver bostadsbestandets utférande
och skick. Det ska vara ett obligatorium att besiktningsforratta-
rna efter utford statligt subventionerad besiktning 6versander
ett besiktningsprotokoll till databasen. En urvalsundersékning
omfattande alla typer av permanenta bostdder genomférs av
sarskilt utbildade besiktningsférrattare for att snabbt bygga
upp den foreslagna databasen.

— Infor krav pa att det ska finnas en dokumenterad plan for
underhallsatgdrder av bostadshus avsedda for permanent
boendle.

— Ge Boverket i uppdrag att ndrmare utforma forutsdtiningarna
och riktlinjerna kring forslagen ovan.

— Infor enhetliga regler for underhdll pa lag- och/eller
forordningsniva for bostadshus for permanent boende. 1 sam-
band med detta bér regeringen Gverviga att ge Boverket be-
myndigande att meddela féreskrifter &ven om underhall f6r
byggnaders yttre delar.

- Specialdestinera forskningsmedel for att gynna kunskaps-
uppbyggnad kring livscykelanalys och ett byggnadstekniskt
kunnigt och varsamt underhall.
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— Ge Boverket i uppdrag att i samarbete med Naturvardsverket,
byggherrar och forvaltare utarbeta hjdlpmedel for planering av
underhall av byggnader baserat pa livscykelanalyser.

— Gor en 6versyn av byggnadsutbildningarna for att gynna
langsiktigt hallbart forvaltningstédnkande och ett helhetsper-
spektiv pa underhalls- och ombyggnadsatgérder, med méjlig-
heter att kombinera fler yrkeskompetenser inom de olika
utbildningarna.

13.1 En statlig subvention for besiktning av
bostadshus avsedda for permanent boende

13.1.1 Forslaget

Boverket foreslar att det infors en statlig subvention {6r besiktning av
bostadshus avsedda fér permanent boende. Andamélet med besikt-
ningen ska vara att dels ga igenom byggnaden infor en planerad
dandring (ombyggnad/underhall), dels ga igenom byggnaden infor
upprittandet av en plan fér underhallsatgirder. Besiktningen ska
omfatta savil en teknisk undersékning och bedémning av byggna-
den utifran olika aspekter som en byggnadshistorisk undersékning.
Den tekniska undersékningen bér omfatta en genomgéang av bygg-
nadens status nir det géller material och konstruktionsmetoder. Vi-
dare ska den omfatta en bed6mning ur teknisk och energiekonomisk
synvinkel samt ur tillgdnglighetssynpunkt av t.ex. konstruktioner och
byggnadsdelar, virme- och ventilationssystem, vatten- och avlopps-
anordningar, elsystemet samt markens skick. Vissa métningar, t.ex.
av radon och fukt, bér ocksa inga. Bedomningen av vad som &r i be-
hov av underhall, reparation och renovering ska framga av besikt-
ningsprotokollet. Dessutom bér de atgirder som ska utforas utféras
pa ett varsamt sitt.

I framfor allt dldre byggnader finns det giftiga och miljéstérande
dmnen. Enligt miljokvalitetsmalet Giftfri miljo sa ska Sverige vara
fritt fran gifter om en generation, och da kommer de flesta av dagens
bostédder att finnas kvar. En inventering av férekommande farliga
amnen bor ingé i besiktningen sa att fastighetsédgaren kan ta hand
om det farliga avfallet pa ritt sdtt vid ombyggnad eller underhall.
Nér man tillfér byggnaden nya material genom en underhallsatgérd,
b6r man tdnka pa att undvika material som innehaller farliga &mnen
eller maste underhallas med stora méngder kemikalier for att bibe-
halla sin funktion.

Manga fastighetsidgare/forvaltare har inte tillracklig kunskap for att
utféra nimnda atgérder pa ett riktigt sdtt. Av propositionen till plan-
och bygglagen (prop. 1987:10 s. 500) framgar féljande nér det géller
varsamhet: "Oberoende av atgdrdens omfattning kan varje &ndring
gbras pa ett varsamt eller ovarsamt sétt. Ett varsamt tillvigagangssétt
skall anvindas vid genomférandet av savil ombyggnad som virden
byggnaden har och att man tar tillvara dessa vidrden sa langt det dr
mojligt med hinsyn till kraven i de f6ljande styckena.” Om en besikt-
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ning enligt férslaget utfors kan varsamhetskriterierna uppfyllas pa
ett bittre sitt dn idag.

13.1.2 Syftet med och ekonomiska konsekvenser av forslaget
Syftet med besiktningen dr langsiktigt hallbara byggnader. Den ska
uppmuntra till en projektering som mindre grundas pa en adminis-
trativ hantering dn pa en praktisk undersékning av den konkreta
byggnaden. Besiktningen ska dven leda till att en planméssig under-
hallsverksamhet inleds genom att ligga till grund for arbetet med att
ta fram en skriftlig plan for underhallsatgérder.

En vidareutveckling vad avser varsamhetskriterierna finns i
underlagsrapporten Vardagslandskapets viirden.

For att subventionen ska fa avsedd verkan bér den uppga till mel-
lan 30 och 50 procent av de godtagbara kostnaderna fér undersok-
ningen. Takbelopp (de godtagbara kostnaderna) bér grunda sig pa
kvadratmeter bostadsyta i en bostadsbyggnad.

En besiktning enligt férslaget torde uppskattningsvis kosta cirka
50 000 kronor for ett flerbostadshus med 20 ldgenheter. Med ut-
gangspunkt fran ett flerbostadshus med 20 ldgenheter a 70 m? bo-
stadsyta kan takbeloppet faststillas till cirka 36 kronor (50 000 kr /
[70 m?- 20 Igh]). Enligt forslaget skulle denna kostnad subventione-
ras med 30 till 50 procent av de godtagbara kostnaderna fér under-
stkningen.

For ndrvarande bygger man om cirka 20 000 ldgenheter per ar.
Enligt en bed6mning utifran denna rapport beh6ver stammarna
bytas ut i 65 000 ldgenheter per ar under i vart fall de ndrmaste 15
aren. Behovet av ombyggnad uppgar saledes till 65 000 lagenheter
per ar. Ombyggnadstakten torde déarfor pa sikt stiga till denna niva.
Med dessa siffror som grund kan man anta att antalet ombyggnads-
projekt kommer att uppga till mellan 1 000 och 3 250. Besiktnings-
kostnaden uppgar till i genomsnitt 50 000 kr per projekt, vilket inne-
bar att den sammanlagda kostnaden uppgar till mellan 50,0 och
162,5 miljoner kronor per ar.

Subvention med 30 procent av den godtagbara kostnaden for
undersokningen

Den arliga kostnaden uppgar da till mellan 15,00 och 48,75 miljoner
kronor (50 miljoner - 30 % = 15,00 miljoner kronor alternativt 162,5
miljoner - 30 % = 48,75 miljoner kronor).

Subvention med 50 procent av den godtagbara kostnaden fér
undersokningen

Den arliga kostnaden uppgar da till mellan 25,00 och 81,25 miljoner
kronor (50 miljoner - 50 % = 25 miljoner kronor alternativt 162,5 mil-
joner - 50 % = 81,25 miljoner kronor).

13.1.3 Integritet nar det galler uppgifter i besiktningsprotokoll
Handlingar som ges in till en myndighet 4r allmédnna handlingar. En
myndighet har en skyldighet att tillhandahalla och lamna uppgifter
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ur allminna handlingar. Serviceskyldigheten begriansas dock av de
regler som har med sekretess att géra (sekretesslagen). En ytterligare
begriansning ligger i att skyldigheten géller ”i den utstrdckning som
ar lamplig med hénsyn till fragans art, den enskildes behov av hjilp
och myndighetens verksamhet”.

Vid prévningen av om uppgifter ska/far limnas ut ska hdnsyn tas
till bl.a. skyddet for den enskildes personliga eller ekonomiska férhal-
landen eller ndgot annat jamforbart forhallande. En undantagslds
sekretess giller for uppgifter som en enskild lamnat i fértroende till
en myndighet i sddan verksamhet som avser framstéllning av statis-
tik och dér uppgifterna avser den enskildes personliga eller ekono-
miska forhallanden och kan hinforas till den enskilde (statistik-
sekretess). Detta kan fa betydelse fér det férslag som laggs fram
nedan om att inrédtta en sérskild databas 6ver bostadsbestandets
utférande och skick.

13.1.4 Bakgrund
Manga fastighetsdgare har inte tillrdcklig kunskap om sitt bostads-
bestands tekniska skick och prioriterar inte heller att ta in en konsult
till hjdlp. De besiktningar/deklarationer som finns idag omfattar inte
nagon genomgang av hela byggnadens tekniska status. Overlatelse-
besiktningar som gors vid férsédljningar dr kanske det narmaste man
kan komma en heltdckande besiktning, men dir undantas ofta vik-
tiga delar som el, virme, vatten och sanitet. De obligatoriska tredje-
partsbesiktningarna avser sirskilda produkter i byggnader, med un-
dantag av den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK. Andra de-
klarationer, t.ex. MIBB och P-méirkning (se nedan), dr ofta inriktade
pa yttre och inre milj6 och behandlar inte underhall eller varsamhet
i ndgon storre utstrackning.

Exempel pa besiktningar som genomférs:

Obligatoriska besiktningar
Foljande obligatoriska, aterkommande tredjepartskontroller som av-
ser bostadsbyggnader och/eller installationer finns idag:

e Obligatorisk ventilationskontroll, OVK

e Eldstdder/Sotning

e Mitare (el, kall- och varmvatten, fjarrvirme m.m.)
e Hissar, rulltrappor, lyftbord, m.m.

e Motordrivna portar

e Koldbérare

e Oljetankar (Gastankar)

e Gasapparater, gasledningar
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Overlatelsebesiktningar

En 6verlatelsebesiktning dr en byggteknisk besiktning av en byggnad
och omfattar oftast inte el, virme, vatten, sanitet, maskinell utrust-
ning, rékgangar och eldstédder. Sarskilda avtal om besiktning av
dessa delar kan tréffas.

MIBB

Metod for Miljéinventering av inomhusmiljon i befintlig bebyggelse
har arbetats fram av Hyresgésterna, Fastighetsdgarna, SABO, HSB
och Riksbyggen. Husets innemiljé bedéms, och energianvindningen
och annan resursanvindning deklareras. Undersékningen gors ge-
nom enkéter till de boende och férdjupade unders6kningar om det
behovs.

P-mdrkning

P-mirkning av innemilj6 gérs av Sveriges Provnings- och Forsk-
ningsinstitut, och reglerna omfattar savil befintliga hus som nypro-
duktion. Egenskaper och krav avser termisk komfort, luftkvalitet,
fukt, buller, radon, elektriska och magnetiska filt samt tappvarm-
vattentemperatur, vilket framgar av Kriterier for sunda byggnader
och material, Boverket, 1998.

Vid P-méarkning av en befintlig byggnad ska byggnadens inne-
miljGstatus kartliggas genom besiktning och métning. Byggnadens
konstruktioner, viggar, golv och tak, ska besiktigas med avseende pa
eventuella fuktskador och/eller materialemissioner som kan inverka
pa innemiljon. Brister och fel som identifierats ska atgérdas. De
brister och fel som &r av langsiktig karaktér ska inféras i en plan for
underhallsatgirder. Injusteringar av bl.a. virme, vatten och ventila-
tion ska goras och dokumenteras.

Tidigare och pagaende utredningar om byggnadsdeklarationer

I juli 2003 pabodrjade Kommittén for fragor om byggnadsdeklara-
tioner, byggnadsregister och byggfelsforsikring sitt arbete. De ska
vara klara senast den 1 mars 2004. I direktivet star att utredningen
ska belysa och géra en analys av andamal med och utformning av en
obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration, som innehaller upp-
gifter om radon, ventilation och energianvindning.

I miljokvalitetsmalet God bebyggd miljé pekar regeringen pa
byggnadsdeklarationer som ett sétt att 6ka medvetandet om och
forstaelsen f6r samband mellan brukarvanor, kostnader, teknisk
utformning, drift och underhall. I prop. 2001/02:128 om vissa inom-
husmiljéfragor star det att savil nya som befintliga byggnaders egen-
skaper bor deklareras i vissa avseenden och att deklarationerna bor
kunna anvindas bade vid uppfdljning av miljomaélen och dgarbyten.

Boverkets senaste forslag till bostadsdeklaration (regeringsuppdrag
M1999/3328/Hs) redovisades i juni 2001. Malgruppen &dr brukaren,
vilket innebér att informationen och utformningen maste vara tydlig
och litt att forsta. Deklarationen ska kunna uppréttas av fastighets-
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dgaren och vara enkel att fylla i. Den omfattar t.ex. byggnadsbeskriv-
ning, tillgdnglighet, energianvindning, buller, radon, ventilation och
milj6- och hélsofarliga &mnen.

13.1.5 Stod till besiktningar i Norge och Finland

Norge

I Norge ger Husbanken bidrag till tillstandsbesiktning till bostads-
réattsféreningar och samégare. Bebyggelsen ska omfatta minst 10
lagenheter och det férutsitts att det finns en férvaltningsplan f6r
ekonomi och drift. Bidrag kan ges till kontroll och enkla undersék-
ningar av byggnader, tekniska anldggningar, utemiljé och bygg-
certifiering. Undersdkningen b6ér omfatta bl.a.

e beskrivning av bostadsomradet (arkitektonisk kvalitet och
bevarandehinsyn)

e byggnadens tekniska standard och behov av forbéttring och
fornyelse

o tillgdnglighet, service
e underhall

e ekonomisk plan som visar investeringsbehov och
hyresutveckling.

Med den forsta 6vergripande besiktningen som underlag finns det
mojlighet att fa bidrag till utékad besiktning av vissa delar. Det kan
vara viardering av behovet av att installera en hiss eller byggtekniska
forbattringar.

For en enkel besiktning kan man fa bidrag med 50 procent av kost-
naden eller max 25 000 norska kronor. Till den utvidgade besikt-
ningen kan man fa bidrag med 80 procent av kostnaderna eller max
85 000 norska kronor. Stora bostadsrittsféreningar eller bostadsom-
raden med omfattande férnyelsebehov prioriteras. Lids mer pa
www.husbanken.no.

Finland
I Finland kan man fa understéd som syftar till béttre planering av
reparationer for

e kostnader fér bedémning av husets skick

e kostnader f6r undersékning av husets skick

* kostnader f6r en servicebok

e planering av en grundlig reparation eller ombyggnad.

Beddmningen av husets skick ska omfatta en teknisk bedémning, en
omfattande energiekonomisk bed6mning och vid behov en bedém-
ning av hur funktionell bostaden &4r. I samband med bedémningen
undersdks vilket skick strukturer och byggnadsdelar, virme- och
luftvixlingssystem, vatten och avlopp, elsystem och gardsomraden
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befinner sig i. Understddet till kostnaderna fér en bed6mning av
skicket dr hégst 65 cent/m?, dock hégst 50 procent av de godtagbara
kostnaderna.

Understdd till kostnaderna for undersékning av skicket kan beviljas
da det giller en betongfasad, en rappad fasad, inomhusklimatet,
vatten- och avloppsnitet, det elektriska systemet eller en fuktskadad
byggnad. Understddet till undersékningen av skicket uppgar till hogst
1,35 euro/m?, dock hégst 30 procent av de godtagbara kostnaderna.

Understdd till kostnaderna for serviceboken kan beviljas for att
utfora servicedelen. Bedémningen av skicket bér vara gjord tidigare
eller ocksa ska bade underhalls- och servicedelen utféras. Man kan
fa hogst 65 cent/m? i bidrag, men hogst 50 procent av de godtagbara
kostnaderna.

Understédet kan beviljas for planering av en ombyggnad, om de
kalkylerade ombyggnadskostnaderna uppgar till minst 50 euro/m?
eller om det dr fraga om installering av hiss i ett gammalt flervan-
ingshus. Understtdet till planering av ombyggnad uppgar till hogst
4,20 euro/m?, dock hégst 50 procent av de godtagbara planerings-
kostnaderna. Stédet ges i allménhet till 4gare av permanenthus. Las
mer pa www.vyh.fi.

13.1.6 Godkannande av behoriga besiktningsforrattare

Boverket foreslar att besiktningen ska utféras av behoriga besikt-
ningsforrittare. Dessa far, efter ansékan och prévning av lamplig-
heten, tidsbegriansad behdrighet som utfardas av ett ackrediterat
certifieringsorgan.

Det &r av stor vikt att en besiktningsférrdttare har n6dviandig
byggnadsteknisk utbildning, &r vil fortrogen med byggverksamhet,
har utbildning i fastighetsrétt samt i foretags- eller fastighetseko-
nomi, detta for att det ska bli en bra och professionell besiktning. En
besiktningsforréttare bor, enligt Boverkets mening, inte ha nagon
anknytning till det projekt som ska besiktigas. Behorigheten bor vara
tidsbegrdnsad, exempelvis till 3 ar.

Boverket eller nagon annan myndighet bor fa bemyndigande att
utfiarda foreskrifter for besiktningsforrattarnas kompetens.

13.2 Sarskild databas for bostadsbestandets tekniska
status

13.2.1 Bakgrund

Statistiken om Sveriges bostadsbestand dr mycket bristfillig. Det
finns flera register som ger teknisk information om byggnader, men
det finns inget sammanhallande och 6versiktligt register med tek-
nisk basinformation om Sveriges alla byggnader.

Skilet for att inrédtta en sdrskild databas dr dels att man didrigenom
pa ett stélle skulle f& samlad teknisk basinformation om Sveriges
bostadsbestand, dels att denna information skulle kunna géras till-
ginglig for forskare, bostadsféretag, kommuner, byggbransch m.fl.
En forskningsinstitution eller liknande bér fa i uppdrag att félja
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bostadsbestandets utveckling, bl.a. med hjélp av informationen i
databasen for bostadsbestandets tekniska status.

13.2.2 Boverkets forslag

Boverket foreslar att det inréttas en sdrskild databas 6ver bostads-
bestandets utférande och skick. Det ska vara obligatoriskt fér be-
siktningsforréttare att efter utférd besiktning sdnda 6ver besikt-
ningsprotokollet eller uppgifter ur detta till databasen. For att kunna
bygga upp databasen snabbt foreslar Boverket att en urvalsunder-
s6kning, liknande SIB och ELIB-unders6kningarna och som omfat-
tar alla typer av permanenta bostdder genomférs av sdrskilt
utbildade besiktningsforrittare.

13.2.3 Pagaende utredningsarbete

Kommittén for byggnadsdeklarationer, byggnadsregister och byggfels-
forsdkringar ska bl.a. belysa utformning och uppbyggnad av ett na-
tionellt register med byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag
for uppfoljning av relevanta delmal till de nationella miljokvalitet-
smalen. Arbetet med ett nationellt register ska klarldgga hur bygg-
nadsdelen i fastighetsregistret kan ldggas till grund for ett nationellt
register dar vissa uppgifter om byggnader kan ldggas in. Radon, ven-
tilation och energianvindning ndmns som exempel. Radonutred-
ningen har i sitt betinkande redovisat hur ett radonregister skulle
kunna kopplas till fastighetsregistret. Kommittén ska rapportera
uppdraget senast den 1 mars 2004.

13.2.4 Befintliga och planerade register om bebyggelse

Kulturmiljovardens bebyggelseregister

Det finns redan idag ett register med bl.a. teknisk information om
byggnader. Riksantikvarieimbetets kunskapsavdelning ansvarar f6r
férvaltning och vidareutveckling av kulturmiljévardens bebyggelse-
register. Regionerna, t.ex. linsmuseer, stift och lansstyrelser, fyller pa
med information om byggnader. For ndrvarande finns det cirka

20 000 byggnader i registret och ungefir lika manga 4r pa gang att
registreras. Riksantikvarieimbetet férstker aktivt marknadsfora
registret mot t.ex. kommunerna, men tvingar inte in informationen.

Det finns inga kriterier for vilka byggnader som kan registreras. Det
ar alltsa inte bara byggnader som i dagsldget 4r intressanta fér kultur-
miljovarden som kan registreras. Grunden adr Lantméteriverkets
fastighetsdatabas och de kulturhistoriska byggnadsinventeringar
som utférs av t.ex. museer. Malgruppen dr savil personer som
arbetar med fysisk planering och bygglov som allménheten.

I registret finns bl.a. en beskrivning av byggnaden med uppgifter
om antal vaningar, stomme/konstruktion, fasadmaterial, takform,
taktdckningsmaterial etc. Uppgifter om underhallsbehov kan redan
idag laggas in och dndring av t.ex. fasadmaterial kan uppdateras
efter hand.

Las mer i Kulturmiljovardens bebyggelseregister — beskrivning som
kan hdmtas pa www.raa.se.
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Miljoinformation i fastighetsregistret

Lantmdteriet har utrett méjligheterna att komplettera fastighets-
registret med en miljédel (Lantméiteriets rapport Dnr 519-2002/
1623). I rapporten finns en bruttolista p& informationsslag som
skulle kunna vara aktuella att féra in i fastighetsregistrets miljédel.
Intressant for detta uppdrag &r referenser till ventilationskontroll,
radonmaétningar och kvalitetsdeklaration. Information av bygg-
teknisk karaktér féreslas inte inga i miljédelen.

OVK-register

Uppgifter om ventilation eller genomférande av obligatorisk ventila-
tionskontroll finns inte i ett centralt register. Ventilationskontrollen
hanteras i princip pa féljande sitt. Byggnadens dgare dr ansvarig for
att kontrollen genomférs. Funktionskontrollanten uppréttar ett be-
siktningsprotokoll som bl.a. skickas till kommunen. Det 4r kommu-
nerna som kontrollerar, registrerar och férvarar protokollen som
normalt anvénds i tillsynsverksamheten. Protokollen handldaggs
olika fran kommun till kommun, och det finns ingen skyldighet for
kommunen att ha ett register. I férordningen (1991:1273) om funk-
tionskontroll av ventilationssystem star det att kommunens bygg-
nadsndmnd ska 6vervaka att dgare till byggnader uppfyller sina skyl-
digheter enligt férordningen. Men i och med att kommunerna inte
far ta betalt for sin hantering av protokollen (se RegR dom 6/12-99
mal nr 6237-1997) har intresset i manga kommuner minskat.

Energicertifikat
Direktiv 202/91/EG antogs i januari 2003, och senast den 4 januari
2006 ska @ndringar i lagar och foreskrifter vara genomférda. Syftet
med direktivet &r att frimja en effektivare energianvindning i bebyg-
gelsen inom EU f6r att minska EUs behov av att importera energi
samt att hjdlpa till att na Kyotoprotokollets mal att minska utsldppen
av koldioxid till atmosfaren. Direktivet innebér bl.a. att ett energi-
certifikat som beskriver byggnadens energiprestanda ska visas upp i
samband med att byggnader uppf6rs, siljs eller hyrs ut. Certifikatet
far inte vara dldre &n 10 ar och ska goras tillgédngligt f6r képaren eller
hyresgédsten. Det ska innehélla referensvirden sa att byggnadens
energiprestanda kan bedémas samt forslag pa kostnadseffektiva at-
girder. En regelbunden kontroll av virmepannor (undantag for de
flesta villapannor) kan ocksa komma att inféras liksom kontroll av
luftkonditioneringssystem.

Uppgifterna fran energicertifikaten, eventuell pannkontroll och
kontroll av luftkonditioneringssystem behover troligen registreras i
nagon form av nationellt register.

Lantmiditeriets fastighetsregister

Information om Sveriges samtliga fastigheter, samfilligheter och
gemensamhetsanldggningar finns i Lantméteriets fastighetsregister,
tidigare bendmnt fastighetsdatasystemet. I registret, som &r upp-
byggt av ett antal delar sasom allmdnna delen, inskrivningsdelen,
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adressdelen, byggnadsdelen och taxeringsuppgiftsdelen, finns det
uppgifter om dgare, adress, koordinater, réttigheter, inteckningar
m.m. Det finns ytterligare register som innehéller uppgifter om t.ex.
fastighetspriser och pantbrev.

Fastighetstaxeringsregister

SCB bearbetar och sammanstiller statistik fran fastighetstaxeringen.
I statistiken redovisas uppgifter om taxeringsvirden, antal taxerings-
enheter, arealer m.m. fér Sveriges samtliga fastigheter. Faktaupp-
gifterna bygger pa de allminna och sérskilda fastighetstaxering-
arna. Fran fastighetstaxeringen kan man fa fram uppgifter av teknisk
karaktar, framst for smahus. Exempel pa uppgifter for smahus ar:
elbyte efter 1989, fasadbyte efter 1989, fasad, takbyte efter 1975 och
koksstandard. For hyreshus 4r den tekniska informationen inte alls
lika detaljerad, men det gar att se virdearet. Mer information om
statistik fran fastighetstaxeringen finns pa www.scb.se.

Hissregister
Fram till 1995 fanns ett centralt register for alla hissar hos SA (Statens
anldggningsprovning).

Danska Bygnings- och boligregistret

I Danmark finns sedan 1977 ett register med uppgifter om alla bygg-
nader i Danmark, Bygnings- och boligregistret eller BBR-registret.
Registret 4r omfattande och anvinds f6r ménga olika &ndamal, t.ex.
virderingar, hyresberdkningar och statistiska berdkningar. Registret
férs av kommunerna och grundas pa uppgifter som fastighetségarna
skickade in vid den allminna virderingen 1977. En byggnad registre-
ras ndr den dr nybyggd och dérefter ska kommunen uppdatera re-
gistret vid bygglovsidrenden och tillsynsverksamhet. Fastighetsdga-
ren dr skyldig att rapportera om det finns fel i registerutdragen som
skickas ut eller sjdlvmant rapportera om det gors vésentliga f6rand-
ringar som inte kriaver bygglov.

Registret haller inte den kvalitet som det b6r géra och vissa under-
stkningar visar att det finns manga fel i registret. Det beror bl.a. pa
att den grundinformation som inrapporterades 1977 inte har grans-
kats tillrackligt noga. En annan orsak kan vara att kommunerna inte
har forstatt hur registret anvdnds och darfér inte skéter uppdatering-
arna helt korrekt.

BBR-registret innehaller bl.a. uppgifter om anvindning, beldgen-
het, byggnadsar, storlek, tekniska férhallanden, installationer, dgar-
férhallanden, antal ldgenheter etc. For enskilda byggnader finns det
dven uppgifter om byggmaterial, energideklaration m.m.

13.3 Plan t6r underhallsatgarder i flerbostadshus

13.3.1 Boverkets forslag

Boverket foreslar att det infors krav pa en plan for underhallsat-
giarder i flerbostadshus avsedda fér permanentboende. Var kravet
ska regleras far utredas sarskilt, men det finns manga méjligheter,



13. Oka kunskapen om underhall 167

t.ex. i plan- och bygglagen, hyreslagstiftningen, miljobalken och
bostadsrittslagen. For att kravet ska fa genomslag ar det viktigt att
planen anvinds och efterfragas t.ex. av laneinstitut och férsédkrings-
bolag. Det skulle ocksa kunna vara ett krav for att fa t.ex. bidrag eller
lagre fastighetsskatt.

Grundldggande krav pa en plan for underhallsatgédrder &r bl.a. att
informationen bygger pa en besiktning, att detaljeringsnivan &r pa
atgdrdsniva och att det finns en tidshorisont. Planen ska ha ett
langsiktigt livscykelperspektiv och visa vad som &r i behov av under-
hall, reparation och ombyggnad.

En plan foér underhéallsatgdrder bér omfatta bl.a. virme- och venti-
lationssystem, vatten- och avloppsanordningar, el- och telesystemet,
mark, maskinell utrustning, vvs samt in- och utvindiga byggnads-
delar. Den bor ocksa innehalla en beskrivning av hur huset dr byggt
och med vilka material samt en inventering av farliga &mnen och
kommentarer om hur dessa ska tas om hand pa rétt sétt. Planen bor
dessutom behandla fragor om energihushallning, varsamhet och
tillgdnglighet.

13.3.2 Bakgrund

De enkiter som Boverket genomfdrt samt intervjuerna med foretra-
dare for olika bostadsféretag visar att manga fastighetsdgare inte har
nagon dokumenterad plan fér underhallsatgérder.

Idag finns det krav pa att en plan fér underhallsatgéirder ska finnas
nir en byggnad tas i bruk. For driftskedet finns det inga regler kring
underhallsplanering eller hur en plan f6r underhallsatgédrder ska
utformas. Planer f6r underhallsatgérder efterfragas inte i tillrdcklig
utstriackning, t.ex. vid hyresférhandlingar eller av laneinstitut eller
forsdkringsbolag, for att fastighetsédgaren ska vara motiverad att
uppritta en plan for underhallsatgérder.

En plan f6r underhallsatgédrder maste uppdateras kontinuerligt och
vara dokumenterad sa att den &r tillgdnglig fér dem som behéver
informationen. De flesta allminnyttiga bostadsféretag som har en
plan for underhallsatgirder uppdaterar den minst en gang per ar
och anvidnder nagon form av datalésning.

Krav pa plan for underhallsatgdrder for nya byggnader

I Boverkets byggregler (BFS 1993:57 med dndringar t.o.m. 2002:19)
star det att det ska finnas skriftliga instruktioner for drift, provning,
skotsel och underhaéll innan en byggnad tas i bruk. Detta krav géller
alla byggnader. Dér star ocksa att det bor finnas en plan for perio-
diskt underhall som b6r omfatta 30 ar. Daremot star det ingenting
om instruktionernas och planens omfattning och innehall.

I bygglagstiftningen har det linge funnits krav pa instruktioner om
kontroll, handhavande och underhall fér mekaniska och elektriska
anordningar liksom skétselinstruktioner med underhallsrutiner och
krav bade fér enbostadshus och stérre byggnader. Enligt t.ex. SBN
1975 39:7 skulle handlingarna finnas tillgéngliga vid slutbesiktning
och férvaras pa lamplig plats inom eller i anslutning till byggnaden.
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Underhall och plan for underhallsatgérder i bostadsrdittsforeningar

I bostadsrittslagen (1992:614) star det att foreningen &r skyldig att
halla lagenheten, huset och marken i gott skick och att bostadsratt-
sinnehavaren pa egen bekostnad ska halla ldgenheten i gott skick.
Bostadsrittsinnehavaren svarar inte fér ledningar for avlopp, virme,
gas, elektricitet och vatten eller mark om den tillhér lagenheten.

Bostadsrittsféreningarna har egna stadgar som kan reglera under-
hallet mer i detalj, men det 4r inte sdkert att det finns krav pa nagon
plan for underhallsatgirder. I HSBs normalstadgar star det att
styrelsen ska uppritta en plan for underhéallsatgédrder och arligen
budgetera och sékerstélla erforderliga medel. Styrelsen ska besiktiga
huset varje ar. En HSB-forening ska ha tva fonder, en for yttre och en
for inre underhall. Avséttningar till den yttre fonden ska f6lja planen
for underhéllsatgérder.

Kravet i bostadsrittslagen om féreningens underhallsskyldighet
kan uppfattas som alltfér oklart for att det ska minska riskerna f6r
eftersatt underhall. Om kravet pa en plan fér underhallsatgarder
skulle uttryckas tydligare och kompletteras med krav pa en auktori-
serad revisor i féreningens styrelse, skulle underhallsskyldigheten
framga tydligare.

Livscykelanalyser och underhallsintervall

Livscykelanalyser och uppskattning av livslingd hos byggnadsdelar
ar viktigt ndr framtida underhéllskostnader ska berdknas och planer
for underhallsatgirder upprittas. Vissa underhallsatgérder kostar
mycket — antingen for att atgdrden maste goras ofta eller att den ar
kostsam. Vilket material och vilken placering och konstruktions-
metod borde ha valts fran bérjan? Det dr viktigt att ha ett langsiktigt
perspektiv bade vid projektering och under brukstiden.

Om bostadsbestandet har ett omfattande underhallsbehov ar det
naturligtvis viktigt att utfora atgdrderna pa ritt sétt, med bra kvalitet
och med hénsyn till livscykelkostnader i stéllet for initialkostnader.
Livscykelkostnaden fér en byggnadsdel 4r den totala kostnaden
under hela livsldngden, dvs. kostnader fér inkdp, installation, drift,
underhall och deponering. Byggnader har en lang livsldngd och bor
forvaltas med ett langsiktigt perspektiv.

En av Bygga/Bo-dialogens grupper har arbetat med Systemval och
upphandling med livscykelperspektiv och helhetssyn. 1 samband
med projekteringen av en byggnad viljs utformning, tekniska sys-
tem, material etc., och alltfor ofta fokuserar man idag mer pa sjilva
investeringskostnaden 4n pa livscykelkostnaden. Om man vid
projekteringen tar storre hidnsyn till driftskedet &n vad som vanligen
gors idag, kan ofta kostnaderna under hela livscykeln minskas. Livs-
cykelkostnadsberidkningar gors tyvirr inte i alla projekt, vilket t.ex.
kan bero pa att det ofta &r olika akt6rer som betalar investering, drift
och underhall eller att investeringar som ger ldgre driftkostnader sett
over hela livslingden inte paverkar marknadsvirdet. Kunskapen hos
ledning, medarbetare och leverantérer om samband mellan investe-
ring och driftkostnad &r ofta bristande.
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I Skéarpning gubbar! (SOU 2002:115) podngteras ocksa att livscykel-
kostnaden paverkas av hur mycket underhall som krévs for att en
produkt ska fungera langsiktigt. Ju lingre en byggnadsdel haller utan
att behova repareras eller bytas, desto ligre blir kostnaden. Kunskap
om hur en varas livscykelkostnad férhaller sig till inképspriset kan
vara avg6rande for om det gar att sdnka sina férvaltningskostnader.
Ett av utredningens forslag &r att ge bl.a. Boverket i uppdrag att ut-
arbeta modeller och hjidlpmedel fér upphandling och férvaltning av
byggnader baserat pa livscykelbed6mningar. Boverket skriver i sitt
remissvar att kunskapsliget ndr det géller forvaltning i ett langsiktigt
hallbarhetsperspektiv 4r otillrdackligt och foreslar darfor att behovet
av forskning och utveckling inom detta omrade kartlaggs.

Underhallsintervall — brukstid

For att kunna upprétta en plan fo6r underhallsatgdrder maste for-
valtaren uppskatta byggnadsdelarnas underhallsintervall. Inter-
vallen beror naturligtvis pa hur lang livslingd byggnadsdelarna har,
vilket inte dr helt l4tt att férutse.

Det finns olika livslangdsbegrepp for byggnadsdelar (Réitt begrepp,
Svenska Kommunfoérbundet, UFOS, 1997):

Teknisk livslingd ar den tid under vilken en byggnadsdel fungerar
rent tekniskt.

Funktionell livslingd 4r den tid inom vilken en byggnadsdel ar
dndamalsenlig. Andrade funktionella krav kan motivera ett byte av
en byggnadsdel innan den tekniska livslingden &r slut.

Ekonomisk livsléngd ar den tid under vilken en byggnadsdel fort-
farande dr l16nsam.

Den funktionella brukstiden bestimmer den ekonomiska livsldng-
den.

Brukstid definieras i TNC 95 (Plan- och byggtermer 1994, Tekniska
nomenklaturcentralen) som den tidsperiod under vilken en byggnad
kan anvéndas for sitt &Andamal utan andra atgirder &n normalt under-
hall och atgérder for att frimja rationell och ekonomisk drift.

Hakan Bejrum skriver i Se om sitt hus — Strategier for underhall av
offentliga fastigheter att en byggnadsdels livslingd paverkas av
klimat, brukare och skétsel. Dessutom paverkas vissa byggnadsdelar
av estetiska och ekonomiska begréansningar. Den ekonomiska bruks-
tiden dr darfor oftast mer intressant &n den tekniska. System och
byggnadsdelar byts ut nédr brukstiden har gatt ut, dvs. nér det fram-
star som rimligt att géra en aterinvestering for att vidmakthalla
bostadens skick.

Brukstiden bestams av ekonomiska och estetiska bedémningar och
motsvarar inte nddviandigtvis den tekniska livslingden, som bestdms
av hur lange en byggnadsdel eller ett system rent fysiskt kan fungera.

I SABOs Nyckeltal for kostnadsjakt anges underhallsintervall, dar
atgirden bor utforas under en femarsperiod med underhallsinter-
vallet som mittpunkt. Tidsperspektivet dr 40 ar och de atgdarder som
ar med ar de som har ett lingsta underhallsintervall pa 35 ar.
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Livslingd for konstruktioner

I Boverkets konstruktionsregler finns regler om bestdindighet. Livs-
langden for byggnadens konstruktion bér minst dimensioneras till
50 ar f6r byggnadsdelar som &r atkomliga for inspektion och under-
hall och till minst 100 ar fér byggnadsdelar som inte dr atkomliga for
inspektion.

13.4 Underhallsregler

13.4.1 Bakgrund och forslag

De senaste 10 aren har det byggts relativt fa bostdder i Sverige. Efter-
som bygglagstiftningen ar inriktad pa nybyggnad, dr mgjligheterna
att paverka bostadsbestandets tekniska kvalitet genom bygglagstift-
ningen i stort sett begransade till nya byggnader. Boverket anser dér-
for att det finns behov av nagon form av regler fér byggnaders drifts-
skede.

Boverket foreslar att regeringen 6verviger att inféra enhetliga
regler f6r underhall av byggnader pa lag- och/eller férordningsniva. I
samband med detta b6r regeringen Gverviga att ge Boverket bemyn-
digande att meddela foreskrifter om underhall dven fér byggnaders
yttre delar.

Boverket arbetar sedan en tid med att revidera byggreglerna och
som en del i detta arbete diskuteras nagon form av tekniska for-
valtnings- och underhallsregler utifran det bemyndigande Boverket
har idag. Ett stillningstagande i denna fraga kommer under hésten
2003. De nybyggnadskrav som stills i bygglagstiftningen géller under
forutsdttning av normalt underhall och under en ekonomiskt rimlig
livsldngd. Det senare talar for att Boverket bor arbeta mer med
driftsskedet dn idag, dock inte nédviandigtvis ske genom féreskrifter
utan dven pa manga andra sétt.

Boverkets byggregler giller for nya byggnader. Nér den fardiga
byggnaden tas i drift kan andra lagstiftningar, t.ex. miljébalken och
hyreslagen, trdda in. Reglerna for nya byggnader och byggnader i
drift bér samordnas sa att projektorer, byggherrar och férvaltare vet
vad som giller. Aven reglerna for byggnader i drift (t.ex. Boverkets
planerade underhallsregler) maste samordnas sa att de inte strider
mot varandra.

13.4.2 Vad skulle tekniska underhallsregler kunna omfatta?
Tekniska underhallsregler f6r byggnader kan ha olika karaktér och
syften. Det 4r flera regelverk inblandade i de exempel pa parametrar
som finns nedan, t.ex. hyreslagstiftningen, miljébalken och
arbetsmiljolagstiftningen.

Underhallsregler kan omfatta:
e definition av underhall och plan fér underhallsatgédrder

e krav pa planer for underhéllsatgdrder (underlag, information,
tidshorisont)
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e krav pa drift- och skdtselinstruktioner
e krav pa byggnadsdeklarationer

e krav pa byggnadens skétsel och provning, kontroll och byte av
delar med vissa intervall

e krav pa tredjeparts funktionskontroller av ventilation, energi,
pannor, oljetankar, kéldmedia, sotning etc.

e kompetenskrav fér dgare och forvaltare (jamfor t.ex. Boverkets
regeringsuppdrag om undantag fran OVK).

Retroaktiva krav kan stéllas pa:

e enkelt avhjélpta hinder (tillgdnglighet)
e forbittring av hissar etc.

e forbittrad energihushallning

e taksdkerhet

* barnsdkerhet

¢ sophantering.

Prestanda vid drift (byggregler anger vad byggnaden ska kunna
prestera, inte den faktiska prestationen vid drift):

e energianvindning
* buller

e ldgsta varmvattentemperatur.

13.5 Stark forskning och utbildning kring underhall

Boverket foreslar en specialdestinering av forskningsmedel for att
gynna kunskapsuppbyggnad kring livscykelanalys samt ett bygg-
nadstekniskt kunnigt och varsamt underhall. Boverket féreslar detta
dérfor att underhall dr ett omrade av stort samhéllsintresse som det
idag i stort sett saknas forskning kring. Boverket tror ocksa att forsk-
ningsinsatser gynnar mer grundldggande utbildning och ¢kar
kunskapsnivan i branschen 6verhuvudtaget.

Boverket foreslar att regeringen ger Boverket i uppdrag att i samar-
bete med Naturvardsverket, byggherrar och férvaltare utarbeta
hjalpmedel f6r planering av underhall av byggnader baserat pa
livscykelbed6mningar. Det finns idag ett omedelbart behov av att
stdrka byggherrarnas kompetens kring underhall och underhalls-
kostnader, kring de byggtekniker och material som finns i bostads-
bestandets olika typer av hus och boendemiljGer, kring varsamhet
och hur beslut paverkar livscykelkostnaderna. Kompetenta bestél-
lare skulle vara en férdel f6r de féretag inom branschen som vill
satsa pa bred och langsiktig kunskapsuppbyggnad.

Boverket foreslar en 6versyn av byggnadsutbildningarna for att
kunna ta hand om det redan byggda och ett helhetsperspektiv pa
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underhalls- och ombyggnadsatgirder, med majligheter att kombi-
nera fler yrkeskompetenser inom de olika utbildningarna. Bristen pa
kompetent arbetskraft 4r ett stort problem for att tillgodose de vix-
ande behoven inom underhall, reparation och ombyggnad. Detta
maéste bli attraktivare utbildnings- och yrkesval. Aven hir behévs
kunskap kring olika historiska byggtekniker och livscykelanalyser av
de atgédrder som vidtas.
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Samtal, intervjuer,
kontakter under arbetet

2002-08-30
SABO, (Carl-Goéran Ek)
Fastighetsigarna, Stockholm, (Per-Ake Eriksson)

2002-09-19
Fastighetsdgarna Syd, Karlskrona, (regionchef Tommy Svensson)

2002-10-09
BOOM-gruppen, KTH, (Sonja Vidén, Ingela Blomberg)
SABO, (Carl-Goéran Ek)

2002-10-21
Smahusskadenamnden, Stockholm, (Johan Hedstrém)

2002-11-14
SBR, (férbundsdirektér Rolf Enequist) och Jaeger&].son, (Torbjérn
Fundin)

2002-12-02
Fischer Byggkonsult, Karlskrona, (Lars Fischer)

2002-12-19
BOOM-gruppen, KTH, (Sonja Vidén, Ingela Blomberg)

2002-12-20
Hyresgastféreningen, Stockholm, (Hakan Olson)

2003-01-08
Landsbyggefonden Képenhamn, (Jette Sendergard, Gert Nielsen,
Birger R. Kristensen, Bent Madsen, Anker Jensen)

2003-01-29

Stockholms Kooperativa Bostadsférening, SKB, (Henrik Bromfilt,
Leif Burman, Thorbjérn Nilsen)

HSB, Stockholm, (Jahn Wahlback)

Kungliga Tekniska Hogskolan, (Hakan Bejrum)

2003-01-30
SBC, (Thomas Lagerqgvist och Staffan Carlsson)
AB Svenska Bostider, (Gillis Edholm och VD Charlotte Axelsson)
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2003-01-31
PBA, Karlskrona, (Rune Tjédder)

2003-02-25

Poseidon, Go6teborg, (affarsutvecklare Géran Helgegren, affarsstéd
Olle Lundgren, husvird Johnny Ulf)

Repab, (VD Géran Johansson och vWD Ake Jansson)
Hyresgéstforeningen, (Arnold Wittgren, Marianne Fagberg, G6ran
Moberg, Lennart SjGstedt)

2003-02-28
AF Bostédder, Lund, (VD Rolf Svensson, Pontus Sturk, Bengt Persson,
Sven Telander, Miklos Molnér)

2003-03-03
AB Kristianstadbyggen, Kristianstad, (VD Leif Persson, Per-Ola
Pershaf)

2003-03-05
Expertméte, Karlskrona

2003-03-06

Bostads AB, Vitterhem, J6nkdping, (Tommy Johannesson)
Fastighetsférvaltnings AB Lustgarden, Jonk&ping, (Gunnar
Jarvhammar)

2003-03-07
Bostadsstiftelsen Platen, Motala, (VD Kenneth S6derman)
Hyresgéstféreningen i Motala, (Gunnar Flodin)

2003-03-14
Malmé Kommunala Bostadsféretag, Malmo, (VD Lars Birve och
fastighets- och teknisk chef Christer Sandgren)

Fastighetsdgarna Stockholm, (Henrik Tufvesson och Ronny Bergens)
Drott Bostad AB, (VD Daniel Skoghill)

AP Fastigheter, (adm controller Lars Mattsson)

Heba Fastigheter AB, (VD Nils Hedberg o utvecklingschef Jan
Forslund)

Lars Wallenstam Byggnads AB, (Informationsdirektér Thomas Dahl)
Wallenstam Stockholm AB, (VD Mathias Aronsson)

Mandamus Fastigheter AB, (regionchef Christer Carlsson)

Einar Mattsson Byggnads AB, (férvaltningschef Bengt Olsson)
Byggnadsfirma Olov Lindgren AB, (VD Bjérn Lindgren)

Stiftelsen Olle Engkvist Byggmaéstare, (VD Jan Ellstrém)
Gyllenforsen fastigheter KB, (forvaltare Stefan Larfars)

Anders Bodin Forvaltning AB, (VD Anders Bodin)

Fahlin Férvaltning, (VD Bengt Fahlin)

Togo Danielsson Byggnads AB, (VD Jonas Danielsson)

Malmegéards Fastighets AB, (VD Bengt Malmegard)

Carl-Johan Kastengren

Olle Ljungfeldt

Neurologiskt Handikappades Riksférbund, (Karin Mansson)
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2003-04-03
Lansbostadsdirektorskonferens, Stockholm

2003-04-16
Industrifakta, Helsingborg, (Rolf Persson)

2003-04-23
Vattenskadeutredningen, (Rolf Kling)

2003-04-24-25

Linsstyrelsen i Ostersund, (Bo Wallskog och Bo Hamberg)
Krokombostidder (VD Ragnar Akerblom)

Ostersundsbostiader (VD Ulf Werner och teknisk férvaltningschef Bo
Svensson)

2003-05-12
Stiftelsen Kommunhus i Tingsryd, (VD Frank Larsson och Rune
Olsson)

2003-05-12
Olofstrémshus, (teknisk chef Ulf Grénborg och ekonomichef
Thomas Piischl)

2003-05-16
SABO, Stockholm, (Lena Carlsson och Hanna Larsson)

2003-06-10
Torséasbostédder, (Irmgardt Strand)

2003-06-18
Offentligt seminarium, Stockholm

Expertseminarium 5 mars 2003

Deltagare

Bo Mattsson, Octopus Forvaltningsutvecklings AB
Sonja Vidén, BOOM-gruppen, KTH

Hékan Bejrum, KTH

Miklos Molndér, LTH

Urve Lepasoon

Stig Hedén

Gunnevi Petersson

Projektet

Martin Hedenmo
Rolf-Erik Roman

Paul Silfwerberg
Madeleine Hjortsberg
Lena Olofsson
Annika von Schéele
Ulf Troedson

Adrian Radocea
Gunilla Mejegard
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Seminarium 18 juni 2003, "Finns det ett underhallsberg i Sverige?”

Arrangorer

Boverket:

Ines Uusmann
Martin Hedenmo
Madeleine Hjortsberg
Rolf-Erik Roméan

Paul Silfwerberg

Lena Olofsson

Sonja Vidén, KTH
Ingela Blomberg, KTH

Bengt-Owe Birgersson, SABO AB
Lena Carlsson, SABO AB
Cecilia Werner, SABO AB

Anmidilda deltagare

Kajetonas Ceginskas, Boverket

Dan Jansson, Boverket

Fredrik von Platen, Boverket

Ulla Bengtson, Byggindustrin

Ann-Marie Lundholm, Fastighetstidningen

Per-Ake Eriksson, Fastighetsigarna Sverige

Henrik Tufvesson, Fastighetsdgarna Stockholm
Carl-Henric Jarenius, HSO i Stockholms ldn

Anders Mattsson, Hyresgéistféreningen Riksférbundet
Jonas Hagetoft, Hyresgéstféreningen Stockholm

Ebbe Holmberg, Hyresgéstféreningen Stockholm
Georgios Tsiroyannis, Hyresgéstféreningen Stockholm
Hékan Bejrum, KTH

Ulla Huzell, Lansstyrelsen i Stockholms lan

Karin Mansson, Neurologiskt Handikappades Riksférbund
Bo Mattsson, Octopus Férvaltnings AB

Gosta Gustavsson, SABO AB

Jessica Johansson, Sveriges Industrier

Peter Stoltz, Sveriges Industrier

Kerstin Bergkvist, Uppsala kommun

Jan L66f, VVS-forum

Rolf Kling,VVS-installatérerna

Urve Lepasoon, konsult
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15 Forteckning over illustrationer

15.1 Diagram

1.

Principen foér en bostadsfastighets standardférandring 6ver tiden
i relation till underhallsinsatser och moderniseringsinvesteringar

Byggar och virdear, hyresfastigheter, 1929-2000
Bostadsbyggandet 1945-2002

Antal nybyggda, ombyggda och rivna lagenheter under aren
1950-2001

Underhallsutgifter férdelade 6ver en 40-arsperiod
Underhallsutgifter kr/m? BOA, ar

Underhallsutgifter 1990-2000

Agarkategorier i bestandet

Ligenheter i flerbostadshus ar 2002, ombyggda — ej ombyggda

. Bostadsbestandet 2002, smahus och flerbostadshus
. Antal ombyggda ldgenheter under perioden 1989-2002

. Ambitionsniva nyproduktionsstandard 166 féretags vakansgrad

och soliditet, 2001

. Kapital och utgifter
. Vaningsantal i flerbostadshus 2002

15.2 Kartor

A

Bostadsmarknadslédget i januari 2003
Kommunala bostadsbolagens soliditet 2001
Kommunala bostadsbolagens vakansgrad 2001
Kommuner med och utan bostadséverskott

Kommuner med bostadsoverskott
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15.3 Tabeller

1. Atgirdsintervaller enligt SABO

2. Arlig underhéllskostnad kr/m2BOA per femarsperiod i
flerbostadshus

3. Underhaéllsutgifter kr/m? BOA i SABO-féretagen 1990-2000 enligt
"Nyckeltal fér kostnadsjakt”

4. Underhallsutgifter kr/m? BOA i SABO-féretagen 1990-2000,
konstruerade viarden med ledning av "Nyckeltal f6r kostnadsjakt”

5. Underhalls- och reparationskostnader 1993-2001 fasta priser
enligt SCBs IKU

6. Underhallskostnader 1993-2001 enligt SCBs IKU med
kompletterande antaganden

7. Industrifakta, vintad utveckling av underhallsbehov och
fordelning pa dgarkategorier.

8. Industrifakta, bedémd férdelning av underhall pa typ av
atgiardssituation

9. Industrifakta, behov av eftersatt underhall

10. Modernisering och ombyggnad i olika alderskategorier av
flerbostadshusbestandet enligt BOOM-gruppen

11. Hela riket, ombyggnad 1989-2002, antal lagenheter

12. Ombyggnad med statligt stod 1989-2002, dgarkategorier,
antal ldagenheter

13. Ombyggnad med statligt st6d 1989-2002, dgarkategorier,
produktionskostnader per m?

14. Ombyggnadsatgirder i fardigstéllda ligenheter (procent) i
ombyggda flerbostadshus med statligt st6d 1989-2002 efter
dgarkategori, hygienutrustning, kéksutrustning m.m.

15. Ombyggnadsatgirder i fardigstéillda lagenheter (procent) i
ombyggda flerbostadshus med statligt st6d 1989-2002 efter
agarkategori, hissinstallationer

16. Kostnader for att installera hiss

17. Tva exempel pa hur ett nytt bidrag fér hissinstallationer skulle
kunna se ut

18. Vad skulle ett bidrag kunna kosta staten?
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