PM 2004 RII+III (Dnr 316-3725/2003)

Remiss av Boverkets rapport Béttre koll pa underhall

Remiss fran Finansdepartementet
Remisstid 4 februari 2004

Borgarradsberedningen féreslir kommunstyrelsen besluta féljande
1. Som svar pd remissen &versinds denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriden Kersti Py Bérjeson och Roger Mogert anfér f6ljande.
Arendet

Finansdepartementet har remitterat Boverkets rapport Bittre koll pa underhdll f6r
synpunkter pa forslagen eller materialet i promemorian. Staden har beviljats f6rlingd
remisstid med villkor att drendet skickas under hand till Boverket senast den 4 februari
2004.

En sammanfattning av utredningarna bifogas, bilaga. Materialet 1 sin helhet finns att
tillgd pa KF/KS kansli, eller himtas pa internet:
http://www.boverket.se/novo/filelib /arkiv11/publikationerfulltext/underhll.pdf

Renzisser

Arendet har inom staden remitterats till stadsbyggnadsnimnden (SbN), miljé- och
hilsoskyddsnimnden (MHN), gatu- och fastighetsnimnden (GFN), Stockholms
Stadshus AB och stadsledningskontoret (SLK). Stockholms Stadshus AB har dven
skickat drendet pd underremiss till AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB
StodiiSlinshermcip positiv till skatteavdraget £6r underhéllsfond dock behévs tydligare
information om regelverk och Ovriga forutsittningar for ett slutgiltigt stillningstagande.
Investeringsstimulansen  f6r ombyggnadsitgirderna berér inte 1 forsta hand
stockholmsregionen. Det speciella hissbidraget dr mycket angeliget i och med att
befolkningen aldras och fler dldre bor hemma. Hissar dr visentliga for att édldre skall
kunna bo hemma lingre.

En forstirkning av det statliga rintebidraget till ombyggnad och att subventionen
foljer med kostnadsutvecklingen dr en forbittring f6r fastighetsdgaren. SLK dr dock mer
skeptisk till subvention f6r besiktning. Tanken dr god men med beaktande att kostnaden
ar mellan 50-162,3 mnkr per ar dr det frigan om det 4r rétt sak att subventionera.

SLK har inget att invinda mot foreslagen férindring f6r Smahusskadenimnden.
Stadsledningskontoret dr dock inte dvertygat om behovet att inféra ett krav pa plan f6r
underhallsatgirder 1 flerbostadshus. Den 1 utredningen aktuella &versynen av
hyreslagstiftningen med anknytning till underhallsperspektivet “lyfter’” den viktiga fragan
med standardhéjande effekters genomslag i bruksvirdessystemet i forhdllande till
térebyggande underhéllsinsatser. Stadsledningskontoret dr positiv till Gversynen.



SON har kommenterat och stiller sig positiv till férslagen om avsittning till
underhéllsfond, forbittrade subventioner till ombyggnad, utékande méjligheter till
atgirder fOr att avhjilpa fukt och mdogelskador i sméhus, hissbidrag, underhallsplikt,
6versyn av varsamhetskravet 1 PBL samt dtgirder £6r att 6ka information och kunskaper
om underhall.

Mot bakgrund av de stora behoven av ombyggnad och bostadsbyggande anser
kontoret det rimligt att statens insatser till bostadssektorn 6kar. Sjilvklart bér noggranna
Overviganden goras av effektivitet och nyttan av de olika forslagen.

GEN har svart att beddma Boverkets férslag om olika nya generellt utformade
statliga ckonomiska underhélls/ombyggnadsstimulanser. Risken finns att sddana
utbyggda stimulanser till befintlig bebyggelse kommer att finansieras genom
minskningar av annat statligt bostadsstod, t ex till nybyggnad. Och till nybyggnad finns
enligt var mening tvirtom behov av 6kat statligt stod.

GFN rekommenderar att staden dnyo uppmirksammar statsmakterna pd bristerna i
de statliga bostadsstodsystemen. Mer statliga pengar helt enkelt! Frigan dr om det
samtidigt finns  statligt ekonomiskt utrymme att dven generellt stimulera
underhall/ombygenad av befintliga bostider. Om sd inte ar fallet ir det kanske en
limpligare vig att prova om fastighetsigarnas finansiering av merparten av sitt underhall
kan ske via hyressystemet.

GFN ser t ex positivt pé att det infors ett limpligt utformat statligt hissbidrag. Vi ser
ocksa girna att férutsittningarna fOr killsorteringen forbittras bl.a. genom inférande av
limpligt statligt stoéd till fastighetsigare som uppfér killsorteringsanliggningar pd
kvartersmark.

Stockbolms Stadshus AB har skickat drendet pa underremiss till AB Svenska Bostider,
AB Familjebostider och AB Stockholmshem. Koncernledningen konstaterar att
bostadsbolagens remissvar dr mycket vl avvdgda dven om delar av slutsatserna skiljer
sig ndgot fran varandra. Koncernledningen har valt att i huvudsak endast limna nigra
Overgripande synpunkter och hinvisar i Gvrigt till bostadsbolagens remissvar.

Koncernledningen tillstyrker generella dtgirder som till exempel forslaget avseende
mojligheten att avsitta obeskattade vinstmedel till underhallsfonder. Det skulle ge
férutsittningar f6r en mer ldngsiktig planering och genomférande av underhillet
samtidigt som fonderna ronmirks f6r bostadsindamal. I den man statliga subventioner
ir motiverade bor de vara mer generella och mindre detaljreglerade.

AB Svenska Bostider anfér bland annat att det dr mycket vanskligt att basera
uppskattningar av framtida periodiska underhallsinsatser pd nyckeltal avseende olika
byggnadsdelar och tekniska systems livslingd. De nyckeltal som anvinds har som regel
sin utgangspunkt i rent tekniska livslingdsbedémningar och beaktar sillan den
fastighetsekonomiska verkligheten dir livslingden ofta kan férlingas visentligt genom
mindre och férebyggande reparationsitgirder.

Svenska Bostider tillstyrker att en Oversyn gors av reglerna for rintebidrag vid
ombyggnad.  Andringarna av berikningsunderlaget fér nybyggnadsschablonen ir
befogade, inte minst med hidnsyn till den kraftiga Okningen av taxeringsvirdena i
Stockholm under senare ar. Diremot avstyrker Svenska Bostider forslaget att
rintestddet utSkas till att dven omfatta energisparitgirder samt underhalls- och
reparationsitgirder. Vil avvigda energisparatgirder dr lonsamma dtgirder som ej
belastar hyrorna. Vidare menar bolaget att inférandet av utdkade subventioner f6r
underhallsdtgirder och reparationer - som varje fastighetsidgare kan férutse och planera
for - innebir en dterging till det gamla systemet ddr i princip fastighetsigare via statliga



regelverk “uppmuntrades” att eftersitta underhall och ”’spara ihop” till en storre
ombyggnad finansierad med statliga subventioner.

Svenska Bostider anser ocksd att det dr ett orealistiskt mal att installera hissar i 50-
talsbestindets trevaningshus for att Oka tillginglicheten f6r besdkande och Oka
valfriheten for rérelsehindrade. Det akuta behovet f6r hyresgister 1 dessa hus kan 16sas
genom anpassningsitgirder alternativt omflyttning. Om behovet av hiss 6kar foredrar
bolaget en 16sning med kompletteringsbebyggelse av sméldgenheter och dir det statliga
stodet riktas till de hyresgister som har behov av tillgang till hiss men inte klarar av den
aktuella hyresnivin.

AB Familjebostider anfér bland annat att det stora underhallsbehov som redovisas i
rapporten dr i hog grad férknippat med miljonprogrammets fastichetsbestand i omrdden
utanfér tillvixtregionerna. I Familjebostdders bestand ser problematiken ndgot
annorlunda ut. Bolagets underhéllsbehov iér istéllet allt mer fokuserat pa VA-stammar i
bestindet frin 1940- och 50-talet, samt foljddtgirder vid renovering av stammarna.
Familjebostidder avrider fran den stora satsning pd detaljregleringar som foreslas i
rappamihebostider anser istillet att man i férsta hand bor satsa pa generella dtgirder.
Ett bra exempel pd siadana utgér den modell med avsittning till underhallsfonder som
redovisas i rapporten. Det dr ocksd viktigt att man héller fast tidigare lagstiftningars syn
pa stambyten, dédr dessa betraktas som investeringar. Detta dr enligt Familjebostiders
synsitt en nddvindig foérutsittning for att bolaget skall klara det stora
underhillsbehovet. Bolaget vill ocksia framhilla att det hade wvarit 6nskvirt om
utredningen ocksd analyserat gillande tillimpning av bruksvirdessystemet och vilka
negativa konsekvenser for fastighetsunderhall som det medfér.

AB Stockholmshens antor bland annat att minga férslag som framférs 1 rapporten vid
forsta anblicken kan te sig positiva f6r bolagets framtida underhillsinsatser. De krav pd
rapportering och framfér allt inordnande i byrakratiska tekniska system som uppstills i
de olika férslagen kan dock fi en motsatt verkan ndr det giller att uppna en god
underhallsstandard 1 bolagets fastigheter. Forslaget om tekniska underhallsregler dr av
den art att det inte utan vidare kan godtas. Méinga av de kriterier som uppstills uppftylls
térmodligen av bolaget redan idag genom gillande lagar och regler, interna
kvalitetsprogram m.m. Flera av forslagen riskerar dock att fi ekonomiska konsekvenser
t6r bolaget och kan didrmed paverka hyrestérhandlingarnas utfall. Detta giller inte minst
de retroaktiva kraven och dirfér bér en ekonomisk konsekvensanalys f6r
fastighetsdgarna gbras innan nya regler inférs. Stockholmshem tillstyrker dock flera av
forslagen 1 rapporten, bland annat bidrag till hissombyggnader och stirkta rintebidrag
till Mith)gomeerr att en bra egenkontroll Gverensstimmer med intentionerna i
Stockholms stads miljéprogram om en sund inomhusmiljé. Genom uppféljning och god
kommunikation kan bade de som bor i och férvaltar fastigheten f4 6kad kunskap. Tidiga
insatser med saklig information lindrar oron hos hyresgisterna och bér vara lénsam f6r
fastighetsdgaren. Genom att skaffa sig kunskap om och utféra egenkontroll i
fastigheterna skapar fastighetsdgaren forutsittningar for en bittre boendemiljo.

Det ir 6nskvirt att prioriteringarna gors sa att inte riskfaktorerna i inomhusmiljén
Okar vilket kan medféra hilsorisker. Exempelvis finns det i miljonprogrammets
fastigheter bla. PCB, radon och andra farliga dmnen som behdver fasas ut.
Miljotorvaltningen kan konstatera att miljonprogrammets fastighetsbestind har ménga
fler VVS-installationer 4n dldre fasticheter. Materialvalet i miljonprogrammets
fastigheter var inte alltid anpassat f6r den héga fuktbelastningen. Ett flertal studier visar
att fukt och mogelskador har ett starkt samband med hilsoproblem. Detta visar pi
vikten av att gbra sidana prioriteringar i underhallsplanerna som férebygger och
motverkar hilsoproblem.



Antalet klagomal till milj6férvaltningen befaras i framtiden 6ka med ett allt storre
och aldrande fastighetsbestind. Miljébalken stiller krav pd att fastichetsdgarna ska skaffa
sig kunskap om bostadens hilsopdverkan. Fastighetsdgaren ska ocksd férebygga och
undanrdja olidgenheter f6r minniskors hilsa. MHN har som tillsynsmyndighet en viktig
lokal roll fér att informera och stimulera fastighetsigarna vid upprittandet av
egenkontrollprogram och ska bland annat informera om hilsorisker som kan vara
térenade med bostaden samt félja upp efterlevnaden av milj6balkens regler. Detta
skapar forutsittningar for en férbittrad inomhusmiljé, men det dr verksamhetsut&varen
som primdrt ansvarar for att uppritthalla en hilsosam inomhusmiljé. MHN instimmer i
forslaget om att 6kade resurser och metoder enligt rapporten maste tillskjutas for att fler
ska kunna ha tillging till ett sunt boende.

Vira synpunfkter

I ménga av Sveriges stider har frigan om underhall och ombyggnader aktualiserats
eftersom ménga av husen som byggdes under 50-, 60- och 70-talet nu kriver storre
underhallsinsatser. Sa dr ocksd fallet 1 Stockholm, samtidigt som vi nu satsat stort pd
nyproduktion. Detta stiller stora krav bdde pd verksamheten och pi ekonomiskt
lingsiktigt tinkande hos det offentliga.

Dirfor dr det positivt att Boverket nu presenterar ett forslag pa stdd till underhall av
bostadsfastigheter. Speciellt eftersom statens ekonomiska stdd till bostadssektorn
minskat under senare dr. Vi instimmer 1 remissinstansernas synpunkt att
underhillsstddet inte fir ersitta annat statligt bostadsstdd, utan ska ses som ett tilligg. Vi
anser dessutom att fOrslaget om investeringsstimulans till omriden utanfor
tillvixtregionerna bor analyseras utifrin det totala statliga stédet och omférdelningen
melladikbennmadrnzemissinstanserna  tillstyrker vi férslaget om avsittningar till en
underhallsfond. Ett problem med den underhallspuckel som staden nu star infor 4r just
avsaknaden av fonderade medel. M&jligheten att géra avsittningar till en underhallsfond
med obeskattade vinstmedel skulle ge férutsittningar f6r en mer lingsiktig planering
och genomférande av underhillet samtidigt som fonderna 6ronmirks —for
bostadsindamal. Vi tycker ocksd att det dr ett rimligt krav att en langsiktig
underhallsplan kan presenteras i samband med hyresférhandlingarna eller nir avlyft sker
fran underhillsfonden.

Vi stéder dven forslaget om en generell stimulans till ombyggnad under ling tid och
anser att siddana subventioner ger goda mdijligheter till anpassning efter lokala behov.
Forslaget bér kunna kombineras med bidrag till sdrskilt angeligna insatser, t.ex. hissar.
Vi anser ddrfor, i likhet med stadsbyggnadsnimnden och Stockholms kommunala
bostadsbolag, att ett hissbidrag bor ges inom ramen f6r de generella subventionerna till
ombyggnad. Det skulle ocksa medfora att hissubventionen inte tidsbegrinsas.

For att fi kontinuitet och 4stadkomma ett system dédr kostnaderna foljer
ansvarstérdelningen sa anser vi inte att statliga bidrag eller subventioner ska villkoras av
ekonomiskt st6éd fran kommunen.

I samband med statliga st6d dr det ocksa viktigt att skapa storre klarhet i vad som
riknas som underhall respektive investering, for att de ekonomiska konsekvenserna ska
bli si tydliga som mojligt tér bostadsbolagen. En dn viktigare aspekt dr att
hyresgisternas synpunkter, genom Hyresgistféreningen, vigs in vid omfattande
upprustningar eller reinvesteringar.

Liksom milj6- och hilsoskyddsnimnden vill vi poingtera vikten av att
prioriteringarna gors sa att inte riskfaktorerna i inomhusmiljén 6kar vilket kan medféra



hilsorisker. Vi instimmer dven i foérslaget om att 6kade resurser och metoder enligt
rapporten maste tillskjutas for att fler ska kunna ha tillgang till ett sunt boende.

Emellertid vill vi, liksom de kommunala bostadsbolagen i Stockholm, betona vikten
av att vilja bra sitt att uppskatta framtida underhillsbehov. De nyckeltal som anvinds
har som regel sin utgangspunkt i rent tekniska livslingdsbedémningar och beaktar sillan
den fastighetsekonomiska verkligheten dir livslingden ofta kan forlingas visentligt
genom mindre och férebygeande reparationsitgirder.

Vi tillstyrker att en Gversyn gors av reglerna for rintebidrag vid ombyggnad. En
torstirkning av det statliga rintebidraget till ombyggnad och att subventionen f6ljer med
kostnadsutvecklingen dr en forbittring for fastighetsigaren. Diremot anser vi att det bor
tydliggoras vilka typer av energisparitgirder som rintestédet dr tinkt att utdkas till. Vil
avvigda energisparatgirder dr I6nsamma atgirder som inte belastar hyrorna. Rintestodet
bér dirfor inriktas pa stdd till utveckling av nya dtgirder.

Vi delar ocksi stadsledningskontorets uppfattning i friga om subvention for
besiktning. I det fall besiktning behévs dr det férmodligen bara en mindre del av den
totala kostnaden for dtgirden som skall utféras och ombyggnaden/underhillet betalas i
Ovrigt till storsta del av fastighetsigaren. Tanken 4r god men med beaktande att
kostnaden dr mellan 50-162,3 mnkr per ar dr det frigan om det dr ritt sak att subventio-
nerd/i saknar ocksd en djupare analys av fordelar kontra arbete som krivs for att bygga
upp en offentlig databas med uppgifter om byggnadernas material m.m. I utredningen
anges vilka som skulle kunna vara nyttjare av informationen men det framgir inte tydligt
vilken nytta detta register skulle tillskapa i férhallande till administrationskostnaderna.

I Stockholm finns citka 2 000 smahus byggda under 1980-talet och saledes
bidragsberittigade medan det finns ca 15 000 smahus byggda under 60- och 70-talet
som idag inte uppfyller kraven for eventuellt bidrag. Forslaget om dtgirder for att
avhjilpa fukt och mdgelskador 1 smihus synes rimligt.

Vi foéreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande

1. Som svar pa remissen versinds denna promemortia.

2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 29 januari 2004

KERSTI PY BORJESON ROGER MOGERT

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin (bada m) och
Jan Bjorklund (fp) enligt féljande.

Vi foreslir borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
1. 1 huvudsak bifalla féredragande borgarrads forslag till beslut
2. ddrutdver anfora:

Rapporten 7Bittre koll pid underhdll” berér frigan om bristande underhdll av dagens
fastighetsbestind. Det dr naturligtvis av stor vikt att fastigheter underhills och véirdas, men
rapporten har dessvirre fel utgingspunkt fér hur stimulans av framtida underhall av
fastighetsbestindet skall utformas.

Nir det giller stimulansen av underhall borde utgangspunkten vara firre regleringar och inte
mer byrikrati. Det dr nédvindigt att hantera underhallet av bostadsbestandet fran ”rekordaren”,



inte minst i de sd kallade miljonprogramsomradena. Det idr ddremot tveksamt om ytterligare
bidrag och subventioner dr det bista sittet att hantera detta. Vidare dr underhall i f6rsta hand ett
ansvar for dgaren och enbart forslaget om skatterabatt for ombyggnadsatgirder utanfor
tillvixtregioner kan innebdra en férsvagning av statens budget med ca 700 miljoner kronor per ar.

En samlad strategi for att 16sa dagens behov av underhill borde innehélla skattesinkningar,
inte minst gillande fastighetsskatten. Det finns dirutéver anledning att konstatera att det numera
ar full moms pa underhill, bide vad giller arbete och material. Den férindringen har givetvis
heller inte gjort det enklare att pé ett effektivt sitt uppritthélla det nédvindiga underhallet. Pa

ling sikt dr det dessutom viktigt med varierade upplitelseformer fér att lita minniskor ta ett
storre ansvar for sitt eget boende.



ARENDET

Finansdepartementet har remitterat Boverkets rapport Bittre koll pa underhdll f6r
synpunkter pd forslagen eller materialet i promemorian. Staden har beviljats f6rlingd
remisstid med villkor att drendet skickas under hand till Boverket senast den 4 februari
2004.

En sammanfattning av utredningarna bifogas, bilaga. Materialet i sin helhet finns att
tillgd pa KF/KS kansli, eller himtas pa internet:

http://www.boverket.se/novo/filelib /arkiv11/publikationerfulltext/underhll.pdf
REMISSER

Arendet har inom staden remitterats till stadsbyggnadsnimnden (SbN), milié- och
hilsoskyddsnimnden (MHN), gatu- och fastighetsnimnden (GFN), Stockholms
Stadshus AB och stadsledningskontoret (SLK). Stockholms Stadshus AB har dven
skickat drendet pd underremiss till AB Svenska Bostider, AB Familjebostider och AB
Stockholmshem.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 26 november 2003, har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter
Stadsledningskontoret 4r i princip positiv till skatteavdraget f6r underhillsfond dock behdvs

tydligare information om regelverk och Gvriga férutsittningar for ett slutgiltigt stillningstagande.
Investeringsstimulansen fér ombyggnadsatgirderna ber6r inte i férsta hand Stockholmsregionen.

Det speciella hissbidraget dr mycket angeldget i och med att befolkningen éldras och fler dldre
bor hemma. Hissar dr visentliga for att dldre skall kunna bo hemma lingre. Kommunen har stora
kostnader for t.ex. trapphissar som inte ger samma nytta fér de boende som en hiss. Behovet av
hissar kommer férmodligen inte att minska utan att 6ka.

En forstirkning av det statliga rintebidraget till ombyggnad och att subventionen féljer med
kostnadsutvecklingen dr en férbittring for fastighetsdgaren. Stadsledningskontoret dr dock mer
skeptisk till subvention f6r besiktning. I det fall besiktning behdvs dr det férmodligen bara en
mindre del av den totala kostnaden for atgirden som skall utforas och ombyggnaden/underhéllet
betalas 1 Gvrigt till storsta del av fastighetsigaren. Tanken dr god men med beaktande att
kostnaden dr mellan 50-162,3 mnkr per ar dr det fridgan om det 4r ritt sak att subventionera.

Stadsledningskontoret har inget att invinda mot fOreslagen forindring fOr
Smihusskadenimnden. Stadsledningskontoret dr dock inte 6vertygat om behovet att infora ett
krav pa plan f6r underhillsitgirder i1 flerbostadshus. For forvaltning av bland annat
fletbostadshus 4r det vanligt att fastighetsigare/forvaltare har drift- och underhallsplaner for att
kunna skota sin verksamhet. Kravet pia en underhéllsplan 4r ingen garanti fOr att
underhallsplanen ir relevant eller av god kvalitet.

Den i utredningen aktuella Oversynen av hyreslagstiftningen med anknytning till
underhallsperspektivet “lyfter” den viktiga frigan med standardhéjande effekters genomslag i
bruksvirdessystemet i forhéllande till f6rebyggande underhiéllsinsatser. Stadsledningskontoret dr
positiv till 6versynen.

Oversynen av varsamhetskriteriet i PBL 4r inte s tydligt beskrivet att stadsledningskontoret
kan ta stillning i fragan.

Stadsledningskontoret 4r inte 6vertygat om behovet av uppbyggnaden av en offentlig databas
med uppgifter om byggnadernas material m.m. I utredningen anges vilka som skulle kunna vara
nyttjare av informationen men det framgir inte tydligt vilken nytta detta register skulle tillskapa i
forhallande till administrationskostnaderna/transaktionskostnaderna. Utredningen pévisar darvid
inte heller tillrickligt behovet av urvalsundersékningen for alla typer av permanenta bostider.



Stadsledningskontoret har inget att invdnda mot destineringen av forskningsmedel eller
uppdraget till Boverket/Natutvirdsverket angdende livscykelanalyser m.m. eller Gvetsynen av
byggnadsutbildningarna.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 15 januari 2004 att 6verlimna och dberopa
stadsbyggnadskontorets tjansteutlitande som svar pa remissen.

Reservation antérdes av Lotta Edbolm m.fl. (£p), Mats G. Nilsson m.fl. (m) och Kerstin Rossipal
(kd), som hinvisade till sitt forslag till beslut enligt féljande.

Att stadsbyggnadsnimnden i huvudsak godkinner kontorets forslag, samt dirutdver anfor
foljande:

Rapporten “Bdttre koll pa wunderhall” berér frigan om bristande underhédll av dagens
fastighetsbestind. Det dr naturligtvis av stor vikt att fastigheter underhills och virdas, men
rapporten landar dndé fel nir det giller vilket fokus som bor vara utgingspunkt for fortsatt
underhall av fastighetsbestindet.

Nir det giller underhdll borde utgangspunkten vara firre regleringar och inte mer byrakrati.
Det dr nédvindigt att hantera underhallet av bostadsbestiandet frin “rekordiren”, inte minst i de
sd kallade miljonprogramsomradena. Det dr diremot tveksamt om ytterligare bidrag och
subventioner dr det bésta sittet att hantera detta. En samlad strategi for att 16sa dagens behov av
underhill borde innehélla skattesinkningar, inte minst gillande fastighetsskatten. Pa ling sikt dr
det dessutom viktigt med varierade upplitelseformer for att lata minniskor ta ett stérre ansvar
for sitt eget boende

Stadsbyggnadskontorets tjinsteutlitande har i huvudsak f6ljande lydelse.

Boverket har lagt manga och detaljerade forslag och kontoret viljer att kommentera ndgra av
dessa.

Dessutom har Stadsbyggnadsnimndens handikapprad inkommit med en skrivelse, datarad
2003-12-19

Bostadsbestindet i Stockholm

SABO har rekommenderat ett riktvirde pd 40 ar f6r den ekonomiska livslingden av en byggnad.
Vidmakthallandeétgirder med intervall upp till 40 ar riknas till underhall och dtgirder med lingre
livslingder riknas som reinvesteringar. Ombyggnadsverksamheten i Stockholm de senaste tio
aren har omfattat ca 55 000 ldgenheter, vilket innebdr att det skulle ta ca 70 ar att bygga om
samtliga bostider.

Bestindet av flerbostadshus i staden ér av dldre datum 4n i 6vriga riket. Stadens statistik Gver
ombyggnadsverksamheten finns endast redovisad frin 4r1986 och framit. Av denna kan utldsas
att av det totala bestandet av flerbostadshus ar 1990 har 24 % blivit ombyggda sedan 1986. Mer
detaljerat:



Byggnadsir  Antal Andel av totala bestindet 1990  Andel ombyggda
Lgh inom intervallet

Foére 1931 84232  24% 28%
1931- 40 53588 16 % 39%
1941 - 50 52707 15 % 38 %
1951 - 60 57673 17% 19 %
1961 - 70 44188 13 % 11 %
1971 - 80 28492 8% 6%

1981 -90 20957 6%

Den ligre ombyggnadsandelen av bostider byggda fére 1931 kan forklaras av att ombyggnaden
har gjorts fére 1986 och dirfor inte finns med i statistiken. Det bor noteras att av de totalt dryga
100 000 ligenheterna i flerbostadshus fran 1950 - 1970 har endast 15 % blivit ombyggda. Vi kan
anta att behovet av underhéllsinsatser de kommande aren kommer bli mycket stort.

Statligt st6d f6r ombyggnad

Forslagen kostar olika mycket och dirfér bér noggranna Gverviganden géras av forslagens
effektivitet och angeldgenhetsgrad. Totalt sett har statens kostnader fér bostadssektorn minskat
de senaste aren pd grund av Okad fastighetsskatt och minskade bostadssubventioner. Samtidigt
har vi stora behov av bade nyproduktion och ombyggnadsitgirder. Det dr dirfér angeliget med
Okade statliga insatser f6r ombyggnad och bostadsbyggande.

Avsittning till underhallsfond (férslag 1)

Boverket foreslar att skattereglerna dndras sa att privata och kommunigda bostadsforetag ska fa
samma mojligheter som bostadsrittsféreningar har att gora reservationer for framtida underhall
med obeskattade vinstmedel. Detta har bedémts kosta mellan 0,7 till 1,5 miljarder kronor, vilket
ar den absolut stérsta posten av forslagen.

Kontoret stoder forslaget under fOrutsittning att det inte sker pa bekostnad av andra
angeldgna forslag.

Hissbidrag (forslag 3)

Boverket foreslar att ett engangsbidrag till hissinstallationer i sivil hyres- som bostadsrittshus
aterinférs. Det bor 6vervidgas om bidraget bor villkoras med att kommunen delfinansierar
hissinstallationen. Bidraget féreslds bli rambegrinsat och gilla under en period av forslagsvis 5 till
6 ar. Kostnaden har bedémts till mellan 62 och 375 miljoner kronor.

Statistiken om hiss i flerbostadshus ér bristfillig. Boverkets bedémning dr att det finns ca 75
000 trappuppgangar med tre eller fler vaningsplan i Sverige som saknar hiss. I Stockholm har
kontoret tidigare gjort bedémningen att ungefir hilften av alla ligenheter i flerbostadshus saknar
tillgdng till hiss.

Kommunfullmiktige har den 15 december 2003 beslutat att ett antal av stadens servicehus
ska kunna omvandlas till seniorboende i hyresritt, vilket skulle innebdra bittre méjligheter f6r
dldre att flytta till fastigheter med hiss.

Att installera hiss dr dyrt. Boverket konstaterar att kravet om att inféra hiss vid stérre
ombyggnader i hus som har fler 4n tva vaningar har medfort att manga fastighetsdgare drar sig
for att genomfdra en stérre ombyggnad.

Kontoret delar uppfattningen att behovet att skapa tillgingliga bostider dr stort. Ett
tidsbegrinsat stod till hissinstallation kan dock fia negativa effekter i form av ryckighet och
Sverhettning pa marknaden.

Kontoret anser att ett hissbidrag bér ges inom ramen fér de generella subventionerna till
ombyggnad. Det skulle medféra att hissubventionen inte tidsbegrinsas.



Rintebidrag till ombyggnad (f6rslag 4)

I och med att dagens rintebidragssystem inférdes minskade antalet bidragsberittigade dtgirder
vid ombyggnadsprojekt, bland annat en del energisparatgirder.

Boverket foreslar att berdkningsgrunderna f6r bidraget gérs mera formanligt f6r den sékande
och att subventionen féljer med kostnadsutvecklingen.

Kontorets stoder forslaget om en generell stimulans till ombyggnad under ling tid och anser
att sidana subventioner ger goda mojligheter till anpassning efter lokala behov. Férslaget bor
kunna kombineras med bidrag till sirskilt angeldgna insatser, t ex hissar.

Atgirder for att avhiilpa fukt och mégelskador i smihus (forslag 6

Finansdepartementet 4r angeldget om att fi stadens synpunkter pa forslaget om att det nuvarande
statliga stoder for att avhjilpa fukt- och mogelskador foreslas utvidgas till att omfatta smahus
aldre 4n 25 ar.

Smihusskadenimnden limnar idag bidrag till smahus yngre 4n 25 4r, men byggda fére 1989.
Vid ndrmare undersékningar har det visat sig att det finns betydande problem med fukt - och
mégelskador i hus byggda pd 1960- och 1970-talet. Om antalet argangar utdkas till hus byggda
aren 1961- 1979 sa kan tre ganger sa manga smahus jaimfoért med idag vara tinkbara f6r bidrag.

I Stockholm finns ca 2 000 smihus byggda under 1980-talet och sdledes bidragsberittigade
medan det finns ca 15 000 smahus byggda under 60- och 70-talet som idag inte uppfyller kraven
for eventuellt bidrag.

Forslaget synes rimligt och kontoret stéder darfér en utvidgning av méjligheten till bidrag.

Underhillsplikt och varsamhetskrav (punkt 7-9)

Boverket foreslar att det ska finnas en obligatorisk plan f6r underhallsatgirder.
Stadsbyggnadskontoret tycker detta dr ett bra forslag eftersom det méjliggdr en lingsiktig
planering av underhdllsinsatser. Om statligt st6d till besiktning inférs finns forutsittningar att
underhallsplanerna far en god kvalité.

Normala underhillsdtgirder ger inte fastighetsdgaren ritt att hdja hyran. Det innebir att
stambyte inte dr hyreshéjande medan diremot standardférbittrande dtgirder som  storre
renovering av kék och badrum. Lagstiftningen innebir att fastighetsdgaren har ett ekonomiskt
incitament att féredra omfattande, som upplevs som onddiga, ombyggnadsitgirder framfor
férebyggande nédvindigt underhall.

Det finns ett varsamhetskrav i PBL som giller all bebyggelse. Kravet dr dock svagt nir det
inte handlar om kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. I samband med tvister om nédvindiga
underhallsitgirder och vad det innebdr f6r hyresgisterna i form av krav pa hyreshéjningar blir
det i praktiken en bedémning enligt hyreslagens bestimmelser om vad en limplig niva pa
ombyggnad innebdr. Risken finns att ombyggnadsitgirderna blir mer omfattande 4n vad
varsamhetskravet enligt PBL har avsett och att hyresgisterna far kraftiga hyresh6jningar.

Kontoret delar Boverkets uppfattning om att det finns ett stort intresse av att
varsamhetskravet ses 6ver i samband med PBL-utredningen. Det kan ocksa finnas anledning att
se Over hyreslagstiftningen sa att hinsyn tas till langsiktigt héllbara underhéllsinsatser.

Oka kunskapen om underhall ( férslag 10 -15)

Olkad kunskap om underhall bygger pi att fastighetsigarna har aktuella underhallsplaner, att
regelbundna besiktningar gérs samt att all information om en byggnads tekniska status,
besiktningar och planer m m finns dokumenterat i en offentlig databas.

Kontoret menar att den information som tas fram redan idag i form av underhéllsplaner och
besiktningar bor tas tillvara pd ett ordnat sitt t ex 1 en offentlig databas. En urvalsundersékning
kan innebdra en bra start for en sidan databas.

10



Dirutover foreslas att forskningsmedel specialdestineras for att gynna kunskapsuppbyggnad
kring livscykelanalys och ett byggnadstekniskt kunnigt och varsamt underhall,

Stadsbyggnadskontoret stoder forslagen om att forbittra informationen och kunskaperna om
bostadsbestandets skick och skétsel. Det torde bidra till en hégre kvalité i boendet.

Skrivelse fran Stadsbyggnadsnimndens handikapprad datarad 2003-12-19 har i huvudsak
féljande lydelse

Det dr angeldget att ombyggnads- och underhillsitgirder pa ett medvetet sitt samordnas med
atgirder for att skapa en god tillginglighet och anvindbarhet f6r personer med
funktionsnedsittningar. Installation av hissar i de miénga trevdningshusen fran
miljonprogrammets dagar dr en nyckelfriga. Kontorets synpunkt att ett ckonomiskt
stimulansstdd inte far vara tidsbegrinsat till nagra ar dr visentlig.

Kontroversiell dr didremot uppfattningen att regelverk, inklusive hyreslagstiftningen, och
subventioner ska vara neutrala i fastighetsdgarens val mellan alternativen ombyggnad och
underhdll. A ena sidan ska inte hyresgisterna tvingas betala for dtgirder som de upplever som
helt onédiga. Krav pa varsamhet ska med all ritt kunna stillas. A andra sidan maste alla tillfillen
att dstadkomma en bittre tillginglighet med bl.a.installation av hiss tas tillvara. Minniskor i aktiv
alder 4r inte alltid villiga att se en hiss som en nédvindig atgird. Dirfor finns det starka skal att
Overviga om bygglagstiftningen eller subventionsreglerna kan stilla villkor pd hissinstallation
dven nir fastighetsdgaren viljer alternativet underhall. Varsamhetskravet fir inte heller ges en
sadan dignitet att det férhindrar hissinstallationer.

Nigot om dessa konflikter borde ha sin plats i kontorets yttrande. Det dr vidare 6nskvirt att
staden med sin h6ga malsittning ndr det giller tillgingligheten tar klar stillning for att den ska ha
hégsta prioritet.

Ovriga synpunkter i férslaget till yttrande stiller vi oss bakom.

For ett 20-tal 4r sedan genomférdes med statliga medel en tivling for att fa forslag till enkla
l6sningar  pa  hissinstallationer i trevaningshus. Tivlingen administrerades  av
Byggforskningsradet. Resultaten och erfarenheterna frin tivlingen och det efterféljande arbetet
borde tas tillvara ndr man nu pa nytt éverviger att stimulera hissinstallationer.

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade den 27 januari 2004 att Gverlimna och
aberopa gatu- och fastighetskontorets tjdnsteutlitande som svar pa remissen.

Reservation antérdes av Sten Nordin m.fl. (m), Ulf Fridebdck m.fl. (fp) och Rosén Mats (kd)
med hinvisning till sitt férslag till beslut, enligt f6ljande.

1. att i huvudsak bifalla kontorets forslag till beslut
2. att darutdver anfora:

Rapporten “Bdttre koll pa wunderhall” berér frigan om bristande underhédll av dagens
fastighetsbestind. Det dr naturligtvis av stor vikt att fastigheter underhills och virdas, men
rapporten landar dndd fel nir det giller vilket fokus som bér vara utgingspunkt for framtida
stimulans av underhdll av fastighetsbestdndet.

Nir det giller stimulansen av underhdll borde utgingspunkten vara firre regleringar och inte
mer byrikrati. Det dr nédvindigt att hantera underhallet av bostadsbestandet fran ”rekordaren”,
inte minst i de sd kallade miljonprogramsomradena. Det dr ddremot tveksamt om ytterligare
bidrag och subventioner ir det bista sittet att hantera detta. En samlad strategi for att 16sa
dagens behov av underhill borde innehdlla skattesinkningar, inte minst gillande
fastighetsskatten. Det finns didrutéver anledning att konstatera att det numera 4r full moms pa
underhall, bide vad giller arbete och material. Den férindringen har givetvis heller inte gjort det
enklare att pd ett effektivt sdtt uppritthalla det nédvindiga underhallet. Pa ling sikt dr det
dessutom viktigt med varierade uppldtelseformer for att lita minniskor ta ett storre ansvar for
sitt eget boende.
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Gatu- och fastighetskontorets tjinsteutlitande, daterat den 7 januari 2004, har i
huvudsak foljande lydelse.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter

Finns utrymme for nya generella underhills/ ombyggnadsstimulanser?

Gatu- och fastighetskontoret har svirt att bedéma Boverkets férslag om olika nya generellt
utformade statliga ekonomiska underhélls/ombygenadsstimulanser. Aven om det finns behov av
Okade underhallsinsatser i det befintliga bostadsbestindet 4r det inte sjdlvklart att dessa bor
bekostas med statliga medel. Som framgir av Boverkets forslag handlar det om en betydande
arlig paverkan pa statsbudgeten.

Den storsta posten - Avsittning till underhdllsfond - beriknas leda till minskade
skatteintdkter med 700 miljoner —1,5 miljarder kronor per ar. Den nist storsta posten -
Investetingsstimulans ~ f6r  ombyggnad/forbittring/  underhall av  fletbostadshus — och
studentbostider utanfor tillvixtregionerna — berdknas kosta 210 miljoner — 670 miljoner kr per ar
i mihkkadesshatteiatsikitegar skulle finansieras framgar dock inte av Boverkets forslag. Risken finns
ju att sidana utbyggda stimulanser till befintlig bebyggelse kommer att finansieras genom
minskningar av annat statligt bostadsstéd, t ex till nybyggnad. Och till nybyggnad — som ir starkt
prioriterat av Stockholms stad - finns enligt var mening tvirtom behov av 6kat statligt stod.

Vi ir salunda starkt oroliga for funktionssitten hos de under senare tid inférda statliga
investeringsstoden till bostadsbyggandet. Bl a kvarstar, efter riksdagens beslut 2003-06-04 om den
senaste investeringsstimulansen, risken for att investeringsstdden p g a bruksvirdessystemets
funktion blir kontraproduktiva, d v s leder till farre nya hyresldgenheter i stillet for fler.

Vi har nyligen' framhallit f6ljande hirom.

Riksdagen fattade 2003-06-04, efter regeringens remissbehandling av ett tidigare
departementsforslag?, beslut om den senaste tillfilliga investeringsstimulansen for
byggande av mindre hyresbostider i regioner med bostadsbrist samt studentligenheter
(proposition 2002/03:98). Vi ser dock alltjimt ndgra allvarliga problem med de statliga
investeringsstoden.

For det forsta kvarstir risken for att investeringsstdden p g a bruksvirdessystemets
funktion blir kontraproduktiva, d v s leder till firre nya hyresligenheter i stillet f6r fler. Vi
menar fortfarande att om nyproduktionshyrorna i vissa allminnyttiga men dven i
privatigda nyproducerade hyreshus reduceras pa “konstlat” vis med hjilp av t ex statligt
investeringsstod, finns det anledning befara att detta kan komma att sinka nivin pd de
bruksvirdeshyror som far tas ut i andra nyproducerade hyreshus. Effekten hirav skulle
kunna bli férédande for de fastighetsdgare som har hyreshus som drabbas av en sidan
plotsligt inférd hyresbegrinsning. En sidan skirpt hyresreglering pa bostadsmarknaden i
tillvixtorterna via subventionerade hyror fér vissa fastigheter skulle sannolikt ocksa leda
till att all annan 4n subventionerad nyproduktion av hyreshus effektivt skulle stoppas. Inte
bara Stockholms stad utan dven Hyresnimnden i Stockholm varande fér dessa slag av
effekter. Enligt hyresnimnden borde denna fraga bli féremal for ytterligare analys innan
forslaget genomfors.

Visserligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pd hyresmarknaden kommer att
hantera denna problematik pd limpligt sitt. Hinvisning gors bl a till réttsfall dir
allmidnnyttiga jimfOrelseligenheter som 4r underprissatta kunnat uteslutas vid

L GrK tjut om " Fleraké&rnor” 2003-07-28, GFN 2003-08-19

2 GFK tjut 2003-01-30
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jaimforelseprovningen for faststillande av skilig hyra. Vi betvivlar dock att ligenheter kan
betraktas som underprissatta enbart av det skilet att de byggts med statsstéd. For Gvrigt
minskar bostadsinvesteringsintresset redan av det faktum att oklarhet rider om vilka
hyror som kommer att fi tas ut i de hyreshus som inte kommer 1 dtnjutande av de statliga
investeringsstimulanserna. 1 sammanhanget ska ocksia beaktas att den miljard for
investeringsbidrag som landshévdingen disponerat fér att 6ka hyreshusbyggandet bara
ricker till mindre 4n hilften av de drygt 14 000 hyresligenheter som linets kommuner,
under vissa férutsittningar avseende infrastrukturutbyggnader mm, avser planera for.

Regeringen har ocksd 1 direktiven till utredningen om reformering av
hyressittningssystemet (dir 2003:52) angett att utredaren ska beakta vilka effekter som
olika slag av bidrag och st6d medfér. Men den utredningen ska redovisas f6rst 2004-04-
30 och eventuella férslag till dndringar i bruksvirdessystemet som kan eliminera
investeringsstddens kontraproduktiva funktion kan efter remissbehandling och annan
beredning rimligen inte bli verklighet forrdn langt senare. Da kanske de uttalat tillfalliga
investeringsstdden, som endast finns t o m 2006, redan har upphért.

For det andra kvarstar ocksa de delar i stddsystemet som uppmuntrar nya grepp i form av
olagliga kommunala subventioner, trots att vi i vart yttrande varnade dven fér detta. En
kommuns legala mojligheter att frimja privata byggherrars bostadsbyggande dr numera
starkt begrinsade av statsmakterna. Den tidigare ritten f6r kommunerna att ge stdd till
enskilda foéretag upphérde nir 1947 ars bostadsforsorjningslag upphérde och lagen
(1993:406) om kommunalt stdd till boendet inférdes. I prop 98 trycker dndé regeringen,
péd samma sitt som statsmakterna gjort i atskilliga sammanhang under senare ar, pa att det
ar angeldget att alla markédgare, inte minst offentliga sidana, tar ett stérre ansvar for att
markkostnaderna kan begrinsas vid byggandet av bostdder. Om dessutom kommunerna
bidrar med en aktiv markpolitik torde, enligt regeringen, markkostnaderna kunna
begrinsas ytterligare. Aven riksdagens bostadsutskott anser det nédvindigt att kommuner
med hég efterfragan okar sina anstringningar att forbattra forutsittningarna for ett 6kat
bostadsbyggande, bl.a. genom en aktiv plan- och markpolitik. Den uppenbara konflikten
med gillande lagstiftning ber6rs 6verhuvudtaget inte av regering och riksdag.

Vi befarar dirfor att den konkurrens inom varje region som investeringsstodet avses
stimulera fér till f6ljd att kommuner pressas till otillitna stédinsatser till bostadsforetag pa
den egna orten, t ex i form av gynnande av nya hyresritter i form av billigare markpris f6r
att bostadsforetag i den egna kommunen ska komma i dtnjutande av stodet.

Vi har dock f6r var del alljimt svart att se nagra mojligheter for staden att lagligen stédja
hyreshusbyggandet mer 4n genom att, som redan gors, erbjuda férmanlig
tomtrittsupplatelse av marken. Hur langt detta forslar i bidragskonkurrensen med andra
kommuner och regioner aterstar att se.

Gatu- och fastighetskontoret rekommenderar, i enlighet med ett nyligen limnat
motionsyttrande?, att staden dnyo — snarast — uppmarksammar statsmakterna pa bristerna i de
statliga bostadsstodsystemen fér nyproduktion. Ett sitt att begrinsa problemet med stédens
kontraproduktiva funktion — antagligen det minst langsamma — 4r att stédsystemet gbrs mer
generdst sd att fler husbyggare kan fd bidrag. Mer statliga pengar helt enkelt!

Frigan dr om det samtidigt finns statligt ekonomiskt utrymme att dven generellt stimulera
underhill/ombyggnad av befintliga bostider. Om si inte ér fallet dr det kanske en lampligare vig
att prova om fastighetsigarnas finansiering av merparten av sitt underhdll kan ske via
hyressystemet.

% GFK tjut 2003-11-13
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Specialdestinerade bostadsstéd

Om det visar sig rida brist pd statliga medel till bostadssektorn ser nog gatu- och
fastighetskontoret hellre att de begrinsade medlen satsas pd framférallt nyproduktion och
dirutdver vissa standardférbattringar i det befintliga bestandet, dn pa generella ombyggnads- och
underhallsitgirder i det befintliga bestindet.

Gatu- och fastighetskontoret ser t ex positivt pd att det infors ett limpligt utformat statligt
hissbidrag. Diremot synes Boverket inte ha uppmirksammat de nya férutsittningar som intritt i
och med de samhilleliga kraven pa utékad killsortering.

Gatu- och fastighetskontoret har i tidigare sammanhang di killsorteringen diskuterats
framhallit att bostdderna i Stockholm till ndstan 90 % ligger i flerbostadshus i relativt hogt
exploaterade omriden. Ligenheterna dr inte anpassade till killsortering annat 4n undantagsvis.
Manga dr sma. Sammantaget innebdr detta att stockholmarna har stort behov av att under ling
tid framéver kunna limna ifran sig sina sorterade fraktioner ofta, kanske dagligdags. Detta stora
behov i relation till den relativt liga servicegrad for killsorteringen som materialbolagen erbjuder
stockholmarna, kan befaras leda till att ménga tvingas avsta fran killsortering och i stillet
fortsitter att kasta mycket av det sorteringsbara materialet tillsammans med det "vanliga"
hushillsavfallet.

Kontoret har didrfér upprepade ganger anmirkt pa att det inte stills ndgra som helst lagkrav
pa vilken servicenivdi som de producenter som dr ansvariga for killsorteringen, ska erbjuda
medborgarna. Det vore enligt vad vi tidigare framhdllit en férdel med tydligare och lagreglerade
servicekrav riktade mot bade producenter och fastighetsigare, t ex om fastighetsvis himtning och
dessa 16sningars utformning och tillginglighet och erforderliga kommunala styrmedel i
sammanhanget, om killsorteringen ska kunna fas att fungera lika smidigt, anvindarvinligt och
effektivt som den traditionella hushallsavfallsverksamheten.

I sammanhanget kan nimnas att regeringen 2003-12-18 beslutat om tilliggsdirektiv f6r PBL-
kommittén. I direktivet stir det att mojligheten att stilla krav pa fastighetsigare att inritta
utrymmen for killsortering i eller i anslutning till nuvarande byggnader ska utredas.

Vi ser ocksa girna att lagreglerade “piskor” gentemot producenter och fastighetsdgare,
kompletteras med “ekologiska morétter” 1 form av bla. limpligt statligt st6d till fastighetsdgare
som uppfor killsorteringsanldggningar pa kvartersmark. Ett sddant, i likhet med hissbidraget,
specialdestinerat stéd bor, som vi foreslog vid granskningen av deponiskatteutredningens
slutbetinkande i utlitande 1996-11-14, villkoras av att anliggningen uppfyller kommunens krav
pa samordning, gangavstind mm. Detta férslag togs upp av kommunstyrelsen i yttrandet till
regeringen 1997-02-05.

Forslaget bor anyo framforas till statsmakterna.

Milj6- och hilsoskyddsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 27 januari 2004
att 6verlimna och dberopa kontorets foérslag till beslut.

Reservation antérdes av Erik Wassén m.fl. (fp) med hinvisning till sitt fOrslag till beslut,
enligt f6ljande.

Milj6- och hilsoskyddsndimnden beslutar
1. att med godkidnnande verlimna férvaltningens remissvar till Kommunstyrelsen
2. att avstyrka forslagen i Boverkets rapport om (1) skatterabatt f6r ombyggnadsitgirder
utanfoér  tillvixtregioner och (2) av kommunerna delfinansierade bidrag for
hissinstallation.
3. att ddrutdver anfora

Frian de utgangspunkter som Miljé- och hilsoskyddsndmnden ér satt att sirskilt bevaka finns inga
synpunkter att ligga pa Boverkets rapport utéver de som tas upp i tjansteutldtandet.
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Vid genomgangen av Boverkets promemoria har Miljé- och hilsoskyddsnimnden dock
noterat forslaget till skatterabatt f6r ombyggnadsatgirder utanfor tillvixtregioner. Enligt
nimndens uppfattning saknas tillrdckligt 6vertygande argumentation for detta férslag som kan
innebira en férsvagning av statens budget med ca 700 miljoner kronor per ar.

Nimnden delar Boverkets uppfattning om virdet for bla. rérelsehindrade av installation av
hiss i de flerbostadshus med mer dn tre vaningar byggda fére 1977 som saknar hiss. Nigra
overtygande skl varfor det foreslagna statliga engangsbidraget for hissinstallationer skall villkoras
med kommunal delfinansiering av hissinstallationen redovisas dock inte.

Enligt Milj6- och hilsoskyddsnimnden bor Stockholm Stad i nu kritiserade delar avstyrka
Boverkets forslag.

Milj6férvaltningens tjinsteutlaitande av den 14 januari 2004 har i huvudsak foljande
lydelse.

Férvaltningens synpunkter

Milj6balkens krav pa egenkontroll giller for fastighetsdgare. Fastighetsdgaren har ansvar for att
organisera den lagstadgade egenkontrollen som bér dokumenteras. Oftast finns det ekonomiska
férdelar med egenkontroll inte minst genom att en vilskétt fastighet dr en stérre ekonomisk
tillgdng 4n en illa skott fastighet. Om den som édr ansvarig vet vad som ska goéras i en viss
situation t.ex. vid en vattenskada kan problemen ofta begrinsas och ovintade kostnader
undvikas. Regelbunden genomging av fastigheten ger bittre framférhallning vad giller stora
kostnader, exempel pd detta kan vara stambyte, ombyggnation av ventilationssystem eller
rengoring av smutsiga ventilationskanaler. Dokumentation kan dessutom vara en hjilp fér att
kunna visa att man efterlever de krav som stills frin myndigheter.

En bra egenkontroll 6verensstimmer med intentionerna i Stockholms stads miljéprogram
om en sund inomhusmiljé. Genom uppféljning och god kommunikation kan biade de som bor i
och forvaltar fastigheten fi 6kad kunskap. Tidiga insatser med saklig information lindrar oron
hos hyresgisterna och bor vara 16nsam for fastighetsdgaren. Genom att skaffa sig kunskap om
och utféra egenkontroll i fastigheterna skapar fastighetsdgaren forutsdttningar fér en bittre
boendemiljo.

I Boverkets rapport anges att det bor finnas ett krav pa fastighetsigarna att uppritta en plan
for underhallsitgirder. Boverket anger dven att en subvention till besiktningar infér upprittandet
av sidan underhallsplan bér inforas. Miljoforvaltningen tror att denna subvention skulle
underlitta for fastighetsdgarna att genomféra besiktningar och att identifiera eventuella
riskfaktorer i fastigheten som kan paverka hilsan. Begrinsade eckonomiska resurser hos
fastighetsigarna medfér att prioriteringar kommer att goras i underhéllsatgirderna. Det ér
Onskvirt att prioriteringarna gors sd att inte riskfaktorerna i inomhusmiljén 6kar vilket kan
medfdra hilsorisker. Exempelvis finns det i miljonprogrammets fastigheter bl.a. PCB, radon, och
andra farliga dmnen som behéver fasas ut. Miljoforvaltningen kan konstatera att
miljonprogrammets fastighetsbestind har minga fler VVS-installationer dn éldre fastigheter.
Materialvalet i miljonprogrammets fastigheter var inte alltid anpassat fér den hoga
fuktbelastningen. Ett flertal studier visar att fukt och mogelskador har ett starkt samband med
hilsoproblem. Detta visar pa vikten av att géra sidana prioriteringar i underhillsplanerna som
forebngglet ddagootetidhr Milgofsnovialeningen befaras i framtiden 6ka med ett allt stérre och
aldrande fastighetsbestind. Miljobalken stiller krav pa att fastighetsdgarna ska skaffa sig kunskap
om bostadens hilsopéaverkan. Fastighetsdgaren ska ocksd férebygga och undanréja oligenheter
f6r minniskors hilsa. Miljo- och hilsoskyddsndmnden har som tillsynsmyndighet en viktig lokal
roll f6r att informera och stimulera fastighetsdgarna vid upprittandet av egenkontrollprogram
och ska bland annat informera om hilsorisker som kan vara férenade med bostaden samt f6lja
upp ecfterlevhaden av miljébalkens regler. Detta skapar forutsittningar for en forbittrad
inomhusmiljé, men det dr verksamhetsutdvaren som primdrt ansvarar for att uppritthalla en
hilsosam inomhusmiljé. Milj6forvaltningen instimmer i forslaget om att 6kade resurser och
metoder enligt rapporten maste tillskjutas for att fler ska kunna ha tillgang till ett sunt boende.
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Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlitande av den 16 januari 2004 har i huvudsak
toljande lydelse.

Stockholms Stadshus AB har dven skickat drendet pa underremiss till Svenska Bostider,
Familjebostider och Stockholmshem.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen konstaterar att bostadsbolagens remissvar dr mycket vil avvdgda dven om
delar av slutsatserna skiljer sig nagot frin varandra. Koncernledningen har valt att i huvudsak
endast limna nagra 6vergripande synpunkter och hinvisar i Gvrigt till bostadsbolagens remissvar.

Koncernledningen instimmer i bostadsbolagens kritik mot 6kade statliga detaljregleringar.
Upprittandet av databaser avseende byggnaders tekniska status och underhallsplaner for alla
flerfamiljshus dr en gigantisk uppgift som kriver mycket stora investeringar. Seridsa och
affdrsdrivande fastighetsdgare har eller kan sjilva skaffa sig den kompetens som krivs fér att
underhilla fastigheter

Aven koncernledningen ftillstyrker generella atgirder som till exempel forslaget avseende
moéjligheten att avsitta obeskattade vinstmedel till underhéllsfonder. Det skulle ge férutsittningar
for en mer lingsiktig planering och genomférande av underhillet samtidigt som fonderna
Sronmirks for bostadsindamal. I den man statliga subventioner dr motiverade bor de vara mer
generella och mindre detaljreglerade.

Svenska Bostider

Yttrande Sver ”Bittre koll pa underhéll”

Utredningen belyser och analyserar behovet av underhéll och férutsittningarna att genomféra
underhall med avseende pa skilda upplitelseformer, dgarkategorier, regioner och
marknadsférutsittningar i hela det svenska bostadsbestandet. Problembilden dr saledes mycket
varierande och komplex. Svenska Bostdder synpunkter begrinsas till de aspekter som ir relevanta
med hinsyn till bolagets situation och foérhédllandena pa Stockholms bostadsmarknad for
hyrdskpgegsptenkten for vart stillningstagande till utredningens forslag har varit foljande
principer:

- Underhéll dr fastighetsigarens ansvar. Myndighetsrollen ska liksom hittills begrinsas till
fragor av 6vergripande samhillsintresse avseende sikerhet, hilsa, standard e t c. Nuvarande
regelverk ir tillrickligt. Okad detaljstyrning torde leda till en omfattande byrakrati och ékade
transfereringskostnader.

- Underhill ska finansieras via hyresintikter inom ramen fér bruksvirdessystemet. Generella
subventioner 4r kostnadsdrivande.

- Statligt st6d bor utformas sa att lingsiktighet och ett systematik arbetssitt premieras.
Regelverket for ett saidant stéd bor ligga fast under lang tid och premiera den fastighetsigare
som I8ser sin uppgift pa ett bra sitt och har dokumenterat vilskotta fastigheter snarare dn att
subventionera de fastighetsigare som inte klarar av att halla en godtagbar underhallsniva. De
principiella utgangspunkterna fér en sidan modell har redovisats i den s k ”Bygga bo
dialogen”,

- Ett angeliget omride for statligt stod 4r forskning och utveckling inom omradet
underhall/fastighetsforvaltning liksom 4tgarder for att stirka konkurrensen inom sektorn. Ett
exempel pa det senare dr dtgirder for att motverka bristen pa entreprenadfbretag och
utbildade hantverkare.
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Allmdnna synpunkter

Nyckeltal och statistik

Att utreda eventuellt eftersatt underhall och behovet av underhillsitgirder i bostadsstocken
byged fram till 1975 4r naturligtvis en mycket svir uppgift med tanke pa de brister som finns i
statistiskt underlag och avsaknaden av OGvergripande dokumentation och Ovrigt kéllmaterial.
Boverket har gjort ett gott férsék dven om — som ocksa framhalls — resultatet omges med stora
reservationer.

Svenska Bostiders erfarenhet dr att det dr mycket vanskligt att basera uppskattningar av
framtida periodiska underhéllsinsatser pa nyckeltal avseende olika byggnadsdelar och tekniska
systems livslingd. De nyckeltal som anvinds har som regel sin utgangspunkt i rent tekniska
livslingdsbedémningar och beaktar sillan den fastighetsekonomiska verkligheten dir livslingden
ofta kan férlingas visentligt genom mindre och férebyggande reparationsitgirder som kan vara
fullt tillrickliga for att sikerstilla en god funktionalitet. Nyckeltalsmetoden tenderar siledes enligt
vir mening att kraftigt 6verskatta behovet av underhallsinsatser.

En nagorlunda korrekt beddmning av underhallsbehovet forutsitter kontinuerliga
besiktningar av fastigheternas underhillsstatus och fastighetsekonomiska &verviganden vilket
sjalvfallet utredningen inte haft tillgang till.

Ekonomi

Av utredningen framgar tydligt att bristande underhall och eftersatt underhall i férsta hand dr en
ekonomisk fraga. Flertalet fastighetsigare som bedriver en affarsmissig verksamhet torde ha god
kinnedom om behovet av atgirder. Problemet dr att intikterna inte racker till.

En mycket stor andel av ett bostadsféretags utgifter kan - atminstone pa kort sikt — endast
péaverkas marginellt. Skatter, avskrivningar. rintor, tomtrittsavgilder, taxebundna utgifter, skotsel
och administration dr huvudsak givna. ”Dragspelet” f6r att na 6nskat resultat blir kostnaderna f6r
reparationer och underhidll. Om intdkterna inte rdcker till finns risk att angeligna
underhallsitgirder skjuts framat i tiden vilket kan ske under étskilliga 4r innan situationen blir
ohalPaa$tockholms bostadsmarknad dér vakanser dr obefintliga dr intdktsnivan ett resultat av vad
som kan uppnas i hyresférhandlingarna. Tillimpningen av bruksvirdessystemet och beaktandet
av underhillsbehovet vid hyressittningen dr siledes av avgérande betydelse f6r ambitionsnivan
avseende underhill. Mot den bakgrunden dr det anmirkningsvirt att hyresgistféreningarnas
uppfattningar inte dokumenterats i det bakgrundsmaterial som inhidmtat via enkiter till ett stort
antal intressenter.

Svenska Bostaders situation

Svenska Bostdder har inget eftersatt underhall som ér akut i den meningen att nigra ligenheter
miste tomstillas. Bortsett fran enstaka tvister ddr bolag och hyresgist gor skilda bedémningar
férkommer inga drenden i hyresnimnd eller enligt PBL eller BVL avseende klagomil eller
foreliggande om underhallsatgird.

For inre ldgenhetsunderhall tillimpar bolaget s k hyresgiststyrt underhall enligt
overenskommelse med hyresgistféreningen vilket innebdr att underhéllet i den delen dr strikt
periodiserat och haller en hég standard och serviceniva.

Vad giller stambyten, badrumsombyggnader, ombyggnader och yttre underhall har bolaget
gjort kraftfulla satsningar under 90-talet. Allmént sett r dven i denna del underhalls- standarden
godtagbar. Ndgra storre akuta underhallsbehov finns inte.

Bestindets dlderssammansétining
Svenska Bostider har - liksom miénga andra fOretag - ett bostadsbestind med en skev
alderssammansittning vilket far stora konsekvenser for underhillsprogrammet under de
kommande 10-15 dren. Drygt 70 % eller nirmare 34.000 ligenheter av vira totalt 46.000
ligenheter dr byggda under dren 1950-1975 d v s den period som utredningen behandlar.

Av 50-talets 16.000 ligenheter 4r ca 10.000 atgirdade. Ytterligare ca 4.000 ligenheter byggda
under perioden 1960-1975 har byggts om eller ingdr i pagaende ombyggnadsprojekt. Av de
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34.000 ligenheterna dterstir saledes 20.000 ligenheter som under en snar framtid behéver byggas
om eller bli féremal f6r stérre samlade underhillsinsatser. Kostnaden for att dtgirda dessa 20.000
ligenheter uppskattas Gverslagsmaissigt till ca 10 miljarder kronor utéver kostnaden fér ordinarie
underhall av det 6vriga bestindet.

Det dr sdledes friga om ett betydande investeringsbehov som stiller stora ansprak pd bolagets
ckonomi de nirmaste 10-15 aren. A andra sidan kommer underhillskostnaderna att bli
férhallandevis laga under nistkommande 20 ars period nir ”puckeln” dr avklarad.

Utredningens férslag

Avsdttning til] underballsfond

Svenska Bostider tillstyrker forslaget. Ett problem med den ”underhallspuckel” vi nu star inf6r
ar just avsaknaden av fonderade medel. Mojligheten att gbra avsittningar till en underhéllsfond
med obeskattade vinstmedel skulle ge forutsittningar fér en mer lingsiktig planering och
genomforande av underhallet samtidigt som fonderna 6ronmirks fér bostadsdndamal.

Ett sidant system tydliggdr ocksa kostnaderna fér underhdll vilket innebdr att det finns
férutsittningar att ta storre hinsyn till dem vid hyressittningen. Ytterligare en fordel dr att ett
system med skattebefriade avsittningar till underhéllsfonder innebir likstillighet med de regler
som giller fér bostadsrittsforeningar. Vi tycker ocksa att det 4r ett rimligt krav att en lingsiktig
underhallsplan kan presenteras i samband med hyresférhandlingarna eller nir avlyft sker fran
underhillsfonden.

Bidrag til] hissinstallationer

Forslaget innebir att en kombination av engangsbidrag och rintestéd inférs under 5 till 6 ar f6r
hissinstallationer. Syftet dr att 6ka tillgingligheten f6r boende och bestkare. I utredningen anges
30 % resp. 50 % som exempel pd subventionsgrad. Boverkets forslag utgar frin rikneexemplet
att en hiss kostar 1 Mkr att installera (vilket enligt vir mening dr ett optimistiskt antagande).
Hojningsbehovet skulle di enligt utredningen uppgd till 150 kr/ m? eller ca 20% for en 50-
talsldgenhet.

Eftersom propier om hissinstallationer i 50-tals bestindet vicks fran tid till annan vill vi
néagot utforligare redovisa vart synsitt i denna fraga.

Svenska Bostdder har hissar i 62 % av vara 2339 trapphus. 61 % av vara 46.000 ligenheter
har till gdng till hiss. I virt 50-tals bestind har 24-39% av hyresgisterna tillging till hiss.

Svenska Bostdders 50-talsbebyggelse dr ofta i form av trevanings lamellhus utan hiss
kompletterade med hégre punkthus med hiss. I nyligen framtagen skrift, ”Villingby Grimsta- att
virda och utveckla ett 1950-talsomrade” konstateras att "Hus byggda pa 1950-talet uppfyller inte
alltid dagens krav p4 tillgdnglighet f6r personer med funktionshinder.” Vidare sigs i samma skrift
”Fo6r den som linge varit hyresgist hos Svenska Bostider kan det finnas maojlighet att byta till en
annan ldgenhet i ett hus med hiss.”

For nirvarande pagir en omfattande renovering av Svenska Bostiders 50-tals fastigheter.
Renoveringen dr férorsakad av lickande stammar och titskikt i badrummen. Vid renovering av
3-viningsbebyggelsen sker detta genom ett utvecklat koncept som bygger pa ett avtal med
Hyresgistforeningen i Region Stockholm avseende hyresniva, tecknade ramavtal med
entreprendrer baserade pa typombyggnad, samt kvarboende av hyresgister. Arbetena innebir nya
stammar och nytt badrum. Genom tillval har hyresgisterna dven mdjligheter att vilja till viss
ombyggnad av t ex koket.

Ombyggnaden leder till en hyreshojning med ca 560 kr /man (ca 17%).

Treviningsbebyggelsen ir idag inte tillgidnglig, oftast ligger forsta viningen ett halvt plan upp,
badrummen ir i forhallande till dagens krav pé tillgianglighet f6r sma och oftast férsedda med en
hég tréskel. Att gora trevaningshusen tillgingliga forutsitter en mer omfattande ombyggnad dir
hissinstallationen ér en del.

Under 80-talet installerade Svenska Bostider efter en teknikupphandling ndgra smalhissar pa
forsok i trevaningshus pa Pepparvigen i Hokardngen. Trapplépen blev med den valda 16sningen
smala. Vi dr varken tekniskt eller funktionellt néjda med dessa hissar. Aven om ett hissbidrag
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skulle halvera hyreshdjningen ér var erfarenhet att de som bor i trevaningshusen och ir friska inte
ar villig att betala hégre hyra f6r en hissinstallation. En hissinstallation krdver dessutom samrad
med hyresgisterna och ska godkinnas av minst 50% av hyresgésterna.

Enligt uppgift fran bostadsférmedlingen dr det i 4r ca 60 personer som far fértur p g a
avsaknad av hiss. Av de hyresgister 6ver 60 dr som utnyttjat vér interna ko for byten uppgav
20% (15 av 50) att de 6nskade tillgang till hiss som skal f6r bytet. Enligt vir mening dr det inget
storre problem att med god vilja och i samarbete med bostadsférmedlingen uppfylla de behov av
omlflyttningar som maste till ndr hyresgister inte klarar av att ga i trappor. Medicinska skl for
behov av hiss medger fortur hos Stockholms bostadsférmedling.

Dagens trevaningshus dr bra bostdder med rimliga hyresnivier for personer utan krav pa hog
tillgdnglighet. Ur ett kulturhistoriskt intresse dr det dessutom virdefullt att 50-talsbebyggelsen
bevaras i sitt ursprungliga skick.

Vir slutsats blir siledes att det dr ett orealistiskt mal - tekniskt och ekonomiskt - att installera
hissar i 50-talsbestindets trevaningshus for att 6ka tillgingligheten f6r besdkande och 6ka
valfriheten f6r rorelsehindrade. Det akuta behovet for hyresgister i dessa hus kan 16sas genom
anpassningsitgirder alternativt omflyttning.

Om behovet av hiss 6kar foredrar vi en I6sning med kompletteringsbebyggelse av
smaldgenheter och dir det statliga stodet riktas till de hyresgister som har behov av tillging till
hiss men inte klarar av den aktuella hyresnivin. Anvisningen av dessa ligenheter bér med férdel
ske lokalt.

Stirkt rantebidrag vid ombyggnad
Svenska Bostider tillstyrker att en 6versyn gors av reglerna for rintebidrag vid ombyggnad.

Nuvarande regler innebdr for Svenska Bostdders del att 50-60 % av ombyggnadskostnaden
kan finansieras via hyreshojningar medan resterande del belastar foretagets resultat och i princip
fordelas 6ver det Gvriga bestaindet. Mot bakgrund av att en mycket stor del av vart bestind star
infér stérre underhillsinsatser och ombyggnader borde enligt vir mening en stérre del av
investeringen tdckas via ett hogre hyresuttag. Ett Okat rintestdd skulle ytterligare minska
belastningen i form av kostnadsomférdelning pa det 6vriga bestindet och dirmed underlitta
hyresférhandlingarna f6r de fastigheter som byggs om i ett senare skede.

Boverkets forslag innebir bl a att bidragsunderlaget riknas upp frin 80% till 100% av
nybyggnadsschablonen samt att avdraget f6r husets virde minskar fran 133% av taxeringsvirdet
till 100% av samma virde. Vi tycker att den dndringen dr befogad inte minst med hinsyn till den
kraftiga Skningen av taxeringsvirdena i Stockholm under senare ar. Aven forslaget att
nybyggnadsschablonen anpassas till kostnadsutvecklingen vill vi tillstyrka.

Utredningen féreslir ocksa en utékning av de atgirder som fir omfattas av rintestddet.
Enligt nuvarande regler kan rintestdd utga fér nyinvesteringar samt underhall och reparationer
som 7syftar till att vidmakthdlla eller forbdttra husets grundliggning eller dess huvudsakliga
forsorjningssystem  fér el, uppvirmning, vatten och avlopp, ventilation och andra
kommunikationer”. Vidare anges att med huvudsakligt f6rsérjningssystem avses att stodet inte
avser underhill eller byte av apparater och reglerdon som dr anknutna till systemen exempelvis
koksfliktar, virmevixlare, virmepannor, termostatventiler eller tappkranar.

Under 80- och 90-talen fanns ocksa ett sirskilt RBF-st6d (statligt rintestéd vid ombyggnad
av bostadshus) som komplement till de “ordinarie” stodformerna fér ombyggnad. RBF-st6d
kunde limnas for energisparitgirder, underhallsitgirder (ej i de enskilda ligenheterna) samt
reparationsatgirder och omfattade stringt taget alla upptinkliga underhills- och
reparationsbehov t ex tak, avvattning, fasader, fonster, maskinpark i tvittstugor mm.

Utredningen foresldr nu att rintestédet utdkas till att dven omfatta energispardtgirder samt
underhall- och reparationsitgirder som tidigare kunde ingé i det numera avvecklade RBF-stédet.

Vi anser att utredningens forslag i denna del 4r mindre vilbetinkt. Vil avvigda
energisparatgirder dr lI6nsamma dtgirder som ej belastar hyrorna varfor férslaget att inféra en
statlig subvention mdste betraktas som anmairkningsvirt. Vidare menar vi att inférandet av
utékade subventioner f6r underhallsitgirder och reparationer - som varje fastighetsigare kan
férutse och planera for - innebir en atergang till det gamla systemet dér i princip fastighetsigare
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via statliga regelverk “uppmuntrades” att eftersitta underhill och ”spara ithop” till en storre
ombyggnad finansierad med statliga subventioner.

Enligt var mening avviker utredningen i denna fran sitt uppdrag varfér Svenska Bostider
avstyrker forslaget.

Krav pa besiktning och upprittande av en plan for underhallsitgirder i alla flerbostadshus samt uppréittandet av
en databas avseende teknisk status for bela bostadsbestandet.

Efter att ha tagit del av utredningens resonemang och motiv i denna del blir vér slutsats att
ambitionsnivan dr orealistisk. Utredningen har enligt vir mening grovt underskattat svirigheterna
att bygga upp centrala databaser och framfér allt att underhalla dessa. Vi ifragasitter dven
behovet av ett statligt engagemang med inriktning pa en detaljstyrning av de underhallsfrigor
som i grund och botten omfattas av ett uttalat fastighetsdgaransvar.

Upprittandet av databaser avseende byggnaders tekniska status och underhallsplaner f6r alla
flerfamiljshus 4r en gigantisk uppgift som kriver mycket stora investeringar. Nyttan kan
ifrdgasittas alldenstund utredningen sjilv  konstaterar att merparten av i vart fall
hyreshusbestindet inte uppvisar nigra allvarliga brister dven om det i delar av bestindet kan
finnas ett visst eftersatt underhall. Dessa brister beror i férsta hand pa ekonomiska problem och
kan séiledes knappast I6sas med databaser eller underhallsplaner.

Vi menar att den seriése och affirsdrivande fastighetsigaren har eller kan skaffa sig den
kompetens som behévs for att ’halla bittre koll pa underhdll”. Om sa inte dr fallet krivs helt
andra l6sningar dn vad som rimligen ligger inom det statliga ansvarsomradet.

Forskning, utbildning och konkurrens
FOU, utbildning och atgirder for att stidrka konkurrensen inom sektorn dr enligt vir mening ett
angeldget omride for statliga stodatgirder. FOU-st6det inom bygg- och fastighetssektorn har i
ménga ar prioriterat nyproduktion och samhillsbyggnad. Mot bakgrund av kommande behov av
underhall och ombyggnad samt de virden som forvaltas i det befintliga bestindet dr det val
motiverat att nu satsa pd FOU inom omradet fastighetsférvaltning och férnyelse av det byggda
bostadsbestindet.

Konkurrensen vad avser entreprenader f6r underhdll och ombyggnader behdver forstirkas.
Det kan ske genom statligt stod for etablering av nya entreprenadféretag och stéd till utbildning
av hantverkare.

Familjebostider

Sammanfattande synpunkter

Det stora underhdllsbehov som redovisas i rapporten dr i hoég grad foérknippat med
miljonprogrammets fastighetsbestind i omriden utanfor tillvixtregionerna. I Familjebostdders
bestind ser problematiken ndgot annorlunda ut. Bolagets underhallsbehov ir istillet allt mer
fokuserat pa VA-stammar i bestandet fran 1940- och 50-talet, samt foljdatgirder vid renovering
av stammarna. De statliga insatser som vi efterfrigar kommer da ocksa att priglas av den
problembilden. Det medfér att vi avrider frain den stora satsning pa detaljregleringar som
foreslas i rapporten. Familjebostdder anser istillet att man i férsta hand bor satsa pa generella
atgirder. Ett bra exempel pa sddana utgér den modell med avsittning till underhallsfonder som
reddvetadii raghsartdhtigt att man haller fast tidigare lagstiftningars syn pa stambyten, dir dessa
betraktas som investeringar. Detta dr enligt vart synsitt en nédvindig forutsittning for att vi skall
klara det stora underhdllsbehov som ligger framfér oss de ndrmaste aren.

Vi vill vidare framhalla att det hade varit 6nskvirt om utredningen ocksa analyserat gillande
tillimpning av bruksvirdessystemet och vilka negativa konsekvenser for fastighetsunderhdll som
det medfor.
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Analysavsnittet

Boverket konstaterar sammanfattningsvis att ett stort och 6kande underhallsbehov av
bostadsbestandet i Sverige foreligger. Man menar i sammanhanget bland annat att stambyten
hinfors till kategorin underhall.

Utan att ifrigasitta behovet av stamrenoveringar, kan man konstatera att denna utékning av
det traditionella underhillsbegreppet ér olycklig fran ett flertal synvinklar.

Det planerade underhallets andel av hyran uppgar i normalfallet till 50 — 100 kr per kvm och
ar, 1 bostadsfoérvaltande foretag. Denna genomsnittliga kostnadsniva ricker inte till mer
omfattande atgirder, sisom stambyten med kringkostnader. Stambyten utfdrs istillet normalt i
samband med en mer omfattande 6versyn av fastigheten. Hirvid uppstar alltid diskussionen om
vad som dr planerat underhéll och som borde ingd i nuvarande hyra, respektive vad som ir
reinvestering som skall biras av en ny bruksvirdesnivéd, och som inom allminnyttan skall bygga
pa sjilvkostnadsprincipen.

En forutsittning for de flesta bostadsforetag att utan extraordinir finansiell anstringning
kunna hantera stambyten i bostadsbestindet, dr att kostnaderna kan skrivas av 6ver flera édr. Ett
sadant forfarande bygger p4 att stambyten betraktas som investeringar. Historiskt har stambyten i
bygglagstiftningen alltid betraktats som en ombyggnad och dirvid dels kunnat skrivas av ver
flera dr, samt kommit i dtnjutande av de férmanliga 1an och bidrag som sambhillet riktat mot
ombyggnadsverksamhet for bostider. Aven om den féreliggande rapportens huvudsyfte ir att
belysa behovet av tekniskt underhdll, dr det visentligt fér mdjligheterna att genomféra
underhallet i praktiken, att skillnaden mellan ur skattesynpunkt resultatbelastande atgirder och
reinvesteringar sikerstills. Om detta tydliggrs i lagstiftningen, skulle ocksd behovet av
detaljregleringar minska.

Boverket konstaterar att staten stdllt upp flera mal for tillginglighet, milj6kvalitet och
minskad segregation i boendet och att detta talar f6r ett 6kat statligt engagemang. Vi delar verkets
synsitt men tycker att man bor kunna gi ett steg lingre, och 6verviga att staten helt finansierar
de merkostnader som staten dsamkar byggherrarna for att nd dessa mal.

Under de nidrmaste dren kommer enligt rapporten mellan 500 000 och 1 300 000 ligenheter i
flerbostadshus att behéva atgirdas pa installationssidan, och det dr frimst rekordarens byggande
(1961-1975) som berors. Oaktat behovet i dessa argangar saknar Familjebostider omnimnandet
av bostdderna frin 1940- och 1950-talet i sammanhanget. De dr férmodligen firre, men for
berérda bolag dr underhallsproblemen i detta bestind betydligt mera angeldget och niraliggande.

Det upparbetade underhallsbehovet i SABO-foéretagen anges till ett virde av 2,5 till 14
miljarder. Det stiller sig visserligen sviért att virdera en uppskattning med en sidan spiannvidd,
men det hade med hinsyn till vad vi sagt ovan om skillnaden mellan underhall och reinvestering,
varit virdefullt om andelen stambyten i dessa uppskattningar hade kunnat sirredovisas.

Vi instimmer i Boverkets analys av underhallsbehovets spridning och slutsatsen att det finns
ett patagligt samband med den lokala bostadsmarknadssituationen.

Nir det giller ”utsatta omraden” konstateras att man inte kan beldgga att underhallet 4r sdmre
i dessa omraden. Familjebostidder anser dock att slutsatsen bor kompletteras med ett pipekande
om att underhdllsbehovet, enligt bolagets erfarenhet, dr storre i dessa omriden. Rapporten
analyserar vidare situationen fér utsatta omraden utanfor tillvixtregionerna. Eftersom detta inte
ber6r bolagets verksamhet avstir vi fran att kommentera utredningen pa denna punkt.

Rapportens utredningsdel avslutas med en analys av hinder f6r underhall. Vi tvingas tyvirr
konstatera att denna del dr betydligt svagare dn 6vriga utredningsavsnitt. For det forsta kan vi
konstatera att rapportens pastiende att det idag saknas tillrdcklig bestéllar- och
forvaltarkompetens for ett kontinuerligt, tillrickligt och varsamt underhall inte stimmer,
atminstone vad giller de storre allmidnnyttiga bostadsforetagen. For det andra har man helt och
héllet missat problemets kidrna, nidmligen att ekonomiska samband sitts ur spel genom
hyresgistinflytandet éver underhallets finansiering.
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Synpunkter pé férslagsdelen

Sammanfattningsvis kan konstateras att oaktat enstaka guldkorn, ligger rapporten i huvudsak
fram en mangfald forslag till detaljreglering. Familjebostider anser inte att det bidrar till att 16sa
problemet med bristande underhall, utan istillet leder till en atergang till den linearkitektur alla”
var 6verens om att avskaffa i slutet av 1980-talet.

Om det bedéms nédvindigt med subventioner férordar vi istillet generella atgirder, t ex via
de underhallsfonder som féreslds i rapporten. Nir det giller detta férslag instimmer vi helt med
Boverket om savil behov som effekt.

I rapporten féreslds skatterabatt f6r ombyggnadsétgirder utanfor tillvixtregionerna. Det kan
synas lockande, men dels maste rabatterna finansieras, dels finns en risk att detta uppfattas som
yttetligare ordttvist mot framforallt Stockholmsregionen, pa samma sitt som diskuterats vad
giller skatteutjimning.

Boverket foreslar vidare inrittande av bidrag for hissinstallationer i ombyggnadsfastigheter.
Vi tror att sddana bidrag fir en begrinsad effekt, da det ofta dr andra skil 4n ekonomiska som
hindrar étgirden. Det rér sig ofta om att ingreppen inte kan utféras utan omfattande
arkitektonisk paverkan eller att delar av befintliga ligenheter mdéste tas i ansprak for
insthllamighen.med vad vi framfért ovan, stiller vi oss tveksamma till en detaljreglering for att
stirka rintebidragen f6r ombyggnad. Subventionen bér istillet riktas mot generellt stéd, t ex som
x kr/m?2.

Familjebostider vill direkt avrida fran att det infors stéd fér besiktning av bostadshus och
upprittande av underhéllsplaner. Bolagets erfarenhet av alltfér detaljerade underhéllsplaner f6r
hela bolagets bestand ar inte positiva. Planer baserade pa inventering av underhallsbehov blir litt
Onskelistor utan koppling till ekonomiska realiteter. D4 det 4r svért att i planerna finga upp dels
alla utforda atgirder, dels 6verforing av ej utférda dtgiarder fran ett 4r till ndsta, blir resultatet att
planerna i allmidnhet redan efter ndgot dr 4r inaktuella. Det synes oss i sammanhanget
intressantare att istillet utveckla fastighetsvisa affarsplaner for varje bostadsféretags bestind.

Vi delar rapportens slutsats att hyreslagstiftningen behdver ses 6ver och ser méjligheten att
lita driftkostnader och underhallsinsatser fa ett storre inflytande pa bruksvirdet som intressant.

Nir det giller Boverkets forslag att se 6ver tillimpningen av varsamhetskriteriet i PBL , vill vi
péapeka att en sddan Gversyn inte far leda till inslag av det godtycke som kidnnetecknade den lokala
tillimpningen trivselkriteriet 1 gamla Plan- och Bygglagen.

Familjebostider stiller sig ocksa tveksamt till forslaget om en offentlig databas med uppgifter
om byggmaterial och konstruktioner mm. Vi ser detta snarare som en uppgift for
branschorganisationerna, som sikerligen aktiverar frigan sd snart det finns en efterfrigan pa
uppbifippeten pekas ocksd pd behovet av underhallsregler fér den enskilda fastighetsigaren. Vi
anser att dagens regelverk r tillfyllest i denna frdga, och att den f6reslagna atgirden leder till en
aterging till den detaljstyrning om vars negativa effekter, man i slutet av 1980-talet var enig.

Nir det slutligen giller de miljdkonsekvenser som redovisas, kan det finnas skal att ifragasitta
om de foreslagna detaljregleringarna i praktiken leder till en minskad energianvindning. Nir vi
senast hade rintestdd for energiatgirder var intresset for dessa atgirder ganska litet efter
oljeprisets nedging 1985. Pa samma sitt kan man ifragasitta slutsatserna att bittre kunskap om
livscykelperspektiv skulle leda till de 6nskade atgdrderna. Det finns mycket som tyder pa att andra
orsaker - t ex risken for dndringar i regelverken - ligger till grund for att dtgirder med kort
aterbetalningstid Gverprioriteras.

Stockholmshem

Stockholmshems situation

Stockholmshems fastighetsbestind pa 32 000 ligenheter omfattar fastigheter fran slutet av 1930-
talet fram till helt nyproducerade hus. En tredjedel av fastigheterna dr byggda pa 1940- och 50-
talen och merparten av dessa, citka 12 000 ligenheter, ir i behov av ombyggnad och upprustning
framfor allt vad giller stambyte och badrumsupprustning. Totalt bedéms utgifterna for
programlagda upprustningar till cirka 100 Mkr per ar f6r de kommande 10 aren.
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I bostidderna fran rekordaren ir till stora delar badrummen renoverade men stammar och
andra installationer dr inte utbytta och nagot sidant behov synes inte féreligga i vart fall de
nidrmaste aren. Stora insatser har ocksd gjorts i miljonprogramsirgingarna for att forbittra
miljén f6r de boende.

Férslagen

Stkatteavdrag for avsdttning till underballsfond
Stockholmshem har ett stort och dldersdifferentierat bestind med ett 6ver tiden relativt jamnt
underhallsbehov. Forlaget innebir inte nagon definitiv skattelittnad men kan underlitta f6r andra
foéretag dir behov av utjimning av underhalls-kostnaderna ir stort.

Forslaget tillstyrks dven om det ej har ndgra patagligt positiva effekter f6r Stockholmshem.

Skatterabatt for ombyggnadsditgirder utanfor tillvaxtregioner

Situationen fér miljonprogramfastigheter i utsatta omraden i utkanten av Stockholm har

forindrats i och med den nya trepartséverenskommelsen om hyressittningen i Stockholm. I

praktiken kan denna komma att innebdra att hyrorna kommer att ligga still i dessa omraden och

inte kunna generera det Gverskott som behdvs for att sa smaningom rusta upp fastigheterna.
Forslaget bor utokas till att omfatta dven vissa omrdden i s k tillvixtregioner.

Hissbidrag

Som ovan nimnts stir Stockholmshems bostadsbestind frin 1940- och 50-talen infér mer eller
mindre genomgripande upprustningar. I dessa planer ingar i allmidnhet inga hissinstallationer pa
grund av bdde kostnads- och limplighetsskal.

For att mojliggéra ett kvarboende i stadsdelen f6r dem som inte idag har tillging till hiss
arbetar Stockholmshem i huvudsak med kompletteringsbebyggelse av fastigheter med god
tillgénglighet 1 dldre inbodda bostadsomraden.

Det vore dock 6nskvirt att kunna forse vissa strategiskt beldgna fastigheter i nirheten av
service och kommunikationer med hissar, ndgot som idag dr ekonomiskt orealistiskt. Det
foreslagna aterinférandet av ett statligt bidrag innebdr visserligen ett steg pd vigen till 6kad
tillganglighet, men skulle behéva kompletteras med ett kommunalt bidrag si att Stockholms stads
mal om att bli Sveriges mest tillgingliga stad kan uppnas.

Forslaget tillstyrks.

Stirk rantebidragen till ombyggnad
Mot bakgrund av bolagets stora ombyggnadsprogram ér det glidjande att Boverket foreslar
atgirder som gor att de statliga ridntebidragen forstirks, att subventionen féljer med
kostnadsutvecklingen och att bidragen frikopplas fran fastighetsvirdet.

Forslaget tillstyrks.

Stid till besiktning/ krav pd plan for underhillsétgéirder/ offentlig databas

Stockholmshem har ett stort arbete framfdr sig att uppritta en langsiktig underhallsplan och
prelimindrt bestimma i vilken turordning som underhillet av fastigheterna ska ske. Detta kriver
bl. a omfattande besiktningar och genomging av exempelvis vattenskadestatistik. Bidrag till dessa
kostnader dr positiva for foretaget.

Det ir ocksa rimligt att krdva att varje dgare av flerfamiljshus har en underhallsplan f6ér sina
fastigheter. En offentlig underhillsplan kan ocksd bidra till att 6ka genomlysningen av ett
fastighetsinnehav vid fastighetsvirderingar och vara ett hjidlpmedel att bittre spegla virdet pa en
egendom vid fastighetstaxeringen.

Forslaget tillstyrks.

Oversyn av hyreslagstiftningen/ stirkt varsambetskrav i PBL.

Stockholmshem ir angeliget om att vid ombyggnader tillimpa PBL:s varsamhetskrav, men pa ett
fornuftigt sitt. 1 vara smalhusfastigheter frin 1930- och 40-talet gérs genomgripande

23



ombyggnader, nigra av dem prisbelonta, for att uppna i princip nybyggnadsstandard sé att dessa
ligenheter med mycket smé ytor och allmdnna utrymmen ska upplevas som moderna och kunnas
nyttjas i ytterligare atminstone ett halvt sekel. Denna ombyggnadsgrad accepteras av en mycket
stor majoritet av hyresgisterna medan en liten, men ofta hoégljudd, minoritet aberopar
bevarandeskil f6r att slippa en hyresh6éjning pé cirka 50%.

Det framtagna ombyggnadsprogrammet for 50-talsbebyggelse innefattar 4 andra sidan bara
stambyte, badrumsombyggnad och utbyte av vissa andra installationer.

Dessa ombyggnader innebir en framférhandlad hyresh6jning med mattliga 5-600 kronor per
minad vilket i allmdnhet accepteras av vara hyresgister. Utbyte av kéksinredning och vissa andra
atgirder kan fas som individuella tillval mot en ytterligare hyresh6jning.

Enligt var mening skulle det vara fel att skdrpa PBL sa att vettiga och langsiktigt hallbara
ombyggnader skulle forhindras. Diremot skulle en genomlysning av kopplingarna mellan
Hyreslagstiftningen och PBL kunna l6sa en del av dagens problem vid ombyggnader.

Forslaget tillstyrks.

Underhallsregler

Forslaget om tekniska underhéllsregler dr av den art att det inte utan vidare kan godtas. Manga av
de kriterier som uppstills uppfylls férmodligen av bolaget redan idag genom gillande lagar och
regler, interna kvalitetsprogram mm.

Flera av forslagen riskerar att fi ekonomiska konsekvenser fér bolaget och kan dirmed
paverka hyresférhandlingarnas utfall. Detta giller inte minst de retroaktiva kraven och en
ekonomisk konsekvensanalys for fastighetsidgarna bor géras innan nya regler infors.

Forslaget tillstyrks ej.

Slutord

Manga férslag som framfors i Boverkets rapport kan vid forsta anblicken te sig positiva for
bolagens framtida underhallsinsatser. De krav péd rapportering och framfér allt inordnande i
byrakratiska tekniska system som uppstills i de olika forslagen kan fa en motsatt verkan nir det
giller att uppna en god underhallsstandard i vara fastigheter.
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