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SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2003-01-19 och stadens
remisstid gar ut 2004-02-01. Behandling i gatu- och fastighetsnamnden
medges dock inte forrén 2004-01-27. Gatu- och fastighetskontoret har
darfor underhand tillstéllt stadsbyggnads- och idrottsroteln detta
tjansteutl &tande att ingd i underlaget till kommunstyrel sens yttrande.

| sin rapport kartlagger Boverket underhdllsbehovet i bostadsbestandet,
anger orsaker till eftersatt underhall och foredar agarder for att varaktigt
minska risken for eftersatt underhall. Rapporten har en sarskild betoning pa
flerbostadshusen och miljonprogrammets bost&der.

Boverket |amnar forsdag pa bl aflera statliga stodinsatser for ombyggnad
och underhdll.

Gatu- och fastighetskontoret har svart att bedoma Boverkets forslag om
olika nya generellt utformade statliga ekonomiska underhalls/ombyggnads-
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stimulanser. Risken finns ju att sddana utbyggda stimulanser till befintlig
bebyggel se kommer att finansieras genom minskningar av annat statligt
bostadsstdd, t ex till nybyggnad. Och till nybyggnad finns enligt var mening
tvartom behov av okat statligt stod.

Vi & sdlunda starkt oroliga for funktionssétten hos de under senare tid
inforda statliga investeringsstoden till bostadsbyggandet. Bl a kvarstér, efter
riksdagens beslut 2003-06-04 om den senaste investeringsstimulansen,
risken for att investeringsstoden p g a bruksvardessystemets funktion blir
kontraproduktiva, d v s leder till farre nya hyredagenheter i stélet for fler.

Gatu- och fastighetskontoret rekommenderar att staden &nyo — snarast —
uppméarksammar statsmakterna pa bristernai de statliga
bostadssttdsystemen. Ett séit att begransa problemet med stédens
kontraproduktiva funktion — antagligen det minst |angsamma — &r att
stodsystemet gors mer generost sa att fler husbyggare kan fa bidrag. Mer
statliga pengar helt enkelt!

Frégan & om det samtidigt finns statligt ekonomiskt utrymme att dven
generdllt stimulera underhall/ombyggnad av befintliga bostéader. Om sainte
ar fallet & det kanske en lampligare vag att préva om fastighetsdgarnas
finansiering av merparten av sitt underhdl kan ske via hyressystemet.

Om det visar sig réda brist pa statliga medel till bostadssektorn ser nog
gatu- och fastighetskontoret hellre att de begransade medlen satsas pa
framforallt nyproduktion och darutover vissa standardforbéttringar i det
befintliga bestardet, an pa generella ombyggnads- och underhdllsatgarder i
det befintliga bestandet.

Gatu och fastighetskontoret ser t ex positivt pa att det infors ett [ampligt
utformat statligt hisshidrag. Vi ser ocksa garna att forutsattningarna for
kallsorteringen forbéttras bl a genom inférande av [dampligt statligt stod till
fastighetsagare som uppfor kallsorteringsanléggningar pa kvartersmark.

REMISSEN

Finansdepartementet har med skrivelse 2003-10-27 remitterat Boverkets
rapport till 54 instanser, bl a Stockholms stad, for synpunkter senast 2004-
02-01. Inom staden har remiss skett till, forutom gatu- och
fastighetsnamnden, milj¢- och hdlsoskyddsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden, stadens bostadsbolag och stadsledningskontoret for
yttrande senast 2003-01-19.

Behandling i gatu- och fastighetsndmnden medges dock inte forrén 2004-
01-27. Gatu- och fastighetskontoret har darfor underhand tillstéllt
stadsbyggnads- och idrottsroteln detta tjansteutl &tande att inga i underlaget
till kommunstyrel sens yttrande.



BOVERKETS RAPPORT

Boverkets rapport " Béttre koll pa underhall” ar framtagen pa uppdrag av
Finansdepartementet.

| rapporten uppges att det de senaste dren har funnits tecken pa att
fastighetsdgarna under 1990-talets krisar inte kunnat halla underhallet av
bostaderna pa en 6nskvard niva. | uppdraget kartlagger Boverket
underhdllsbehovet i bostadsbestandet, anger orsaker till eftersatt underhdl
och foredar &géarder for att varaktigt minska risken for eftersatt underhall.
Rapporten behandlar underhalsbehovet i hela bostadsbestandet men med
sarskild betoning pa flerbostadshusen och miljonprogrammets bostéader.

Boverket framhdller att modernisering och standardforbéttring av
bostadsbestandet har varit ett ansvar for statlig politik &minstone sedan
1930-talet. Bostadens underhal har déremot historiskt sett varit ett ansvar
for bostadens agare. Har staten uttryckligen subventionerat underhdl, har
detta varit tillfaligt och motiverat av andra ské &n en malséttning for
underhallet, t.ex. for att underl&tta for hyresforhandlingssystemet, utjamna
konjunkturen eller skapa sysselséttning. Ett undantag var ROT-programmet
dér det fanns en uttrycklig maséttning att ge alla mgjlighet att bo i val
underhallna bostéder.

Boverket menar att det ocksa i fortsattningen maste vara den enskildes och
inte statens ansvar att underhdlla bostéderna. Statliga atgarder maste enligt
Boverket i forsta hand syftatill att géra det majligt for bostédernas agare att
ta detta ansvar, exempelvis genom att stimulera kunskapsuppbyggnad kring
underhdll. Transfereringar, skattelagstiftning samt narings- och
utbildningspolitik far enligt verket inte missgynna underhall.

Boverket foredar

« att langsiktigt underhall underl&ttas genom majlighet att gora skatteavdrag
for avsattningar till underhdllsfond. Pa detta sétt tydliggors utgifterna for
underhal vilket innebér att det finns forutsattningar att ta storre héansyn till
dem vid hyresséttning,

« en investeringsstimulans for ombyggnadsatgarder av flerbostadshus,
oavsett upplatelseform, utanfor tillvaxtregiorerna, byggt pa att
fastighetsagaren far magjlighet till en momsreduktion

« ett hisshidrag — en betydande del av husen med tre vaningar eller fler
byggda fore 1977 saknar fortfarande hiss vilket innebar en samre
bostadsstandard for de boende i dessa hus, minskad valfrihet for personer
med nedsatt rorel sefrméaga och att bostadsbestandet i stort inte passar en
Adrande befolkning, samtidigt som en hissinstallation & en kostsam och
riskfylld investering for den enskilda fastighetsagaren

* en forstérkning av de statliga rantebidragen till ombyggnad och att
subventionen foljer med kostnadsutvecklingen

» en subvention till besiktning infor en underhdlls- eller ombyggnadsatgard
eller innan en plan for underhdllsitgéarder uppréttas
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« en utvidgning av Smahusskadenamndens uppdrag sa att det omfattar &ven
ddre &rgangar av smahus, en forenkling av reglerna och ett tak for
gavrisken

» krav pa en plan for underhallsatgarder i ala flerbostadshus

« en Oversyn av hyredagstiftningen ur ett underhdllsperspektiv
(hyreslagstiftningen uppmuntrar idag stora standardhéjande
ombyggnadsdtgérder snarare an forebyggande och kontinuerliga
underhdllsinsatser och hyresgastens stallning vid en ombyggnad bor
stérkas sasom varit intentionerna i de senaste férandringarna av hyredagen
— bor bruksvérdesystemet i storre utstrackning ta hansyn till drifts- och
underhdllskostnadernai de enskilda fastigheterna?)

* en 6versyn av hur tilldmpningen av varsamhetskriteriet i PBL ska kunna
stérkas sa att " vardags andskapets varden” héavdas

* uppbyggnad av en offentlig databas, med uppgifter om byggnadernas
material och konstruktion, utifran bl.a. fastighetsregister, bidragsstatistik
och kvalitetsdeklarationer

* en urvalsundersokning, liknande SIB och ELIB-undersokningarna och
omfattande allatyper av permanenta bostéder genomford av sarskilt
utbildade besiktningsforréttare for att snabbt bygga upp databasen

« underhdllsregler for hur den enskilda fastighetsagaren kan fullfolja sitt
ansvar for husets underhall enligt byggnadsverkslagen

* speciadestinering av forskningsmedel for att gynna kunskapsuppbyggnad
kring livscykelanalys och ett byggnadstekniskt kunnigt och varsamt
underhall

« ett uppdrag till Boverket att i samarbete med Naturvardsverket, byggherrar
och forvaltare utarbeta hjalpmedel for planering av underhall av
byggnader baserat pa livscykelanalyser

* en Oversyn av byggnadsutbildningarna nér det gdller att kunnata hand om
det redan byggda och fa ett hel hetsperspektiv pa underhalls- och
ombyggnadsatgarder, med méjligheter att kombinera fler
yrkeskompetenser inom de olika utbildningarna.

Boverket berdknar att fordagen sammantagna leder till ckade utgifter pa
477 till 1 386 miljoner per & och minskade skatteintakter pa 700 miljoner
kr till 1,5 miljarder kronor per &r. Den totala budgetpaverkan blir 1 177 till
2 886 miljoner kronor per ar.

Rapporten med sammanfattning finns pa www.boverket.se.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Finns utrymme for nya generella underhalls'ombyggnadsstimul anser?

Gatu och fastighetskontoret har svart att bedoma Boverkets forslag om
olika nya generellt utformade statliga ekonomiska underhalls'ombyggnads-
stimulanser. Aven om det finns behov av 6kade underhallsinsatser i det
befintliga bostadsbestandet &r det inte salvklart att dessa bor bekostas med
statliga medel. Som framgér av Boverkets fordag handlar det om en
betydande &rlig paverkan pa statsbudgeten.



Den storsta posten - Avséttning till underhallsfond - beraknas leda till
minskade skatteintakter med 700 miljoner —1,5 miljarder kronor per &r. Den
nast storsta posten - Investeringsstimulans for ombyggnad/férbéttring/
underhdll av flerbostadshus och studentbostader utanfor tillvaxtregionerna—
beraknas kosta 210 miljoner — 670 miljoner kr per & i minskade

skattel ntakter.

Hur dessa nysatsningar skulle finansieras framgar dock inte av Boverkets
fordag. Risken finns ju att sddana utbyggda stimulanser till befintlig
bebyggel se kommer att finansieras genom minskningar av annat statligt
bostadssttd, t ex till nybyggnad. Och till nybyggnad — som &r starkt
prioriterat av Stockholms stad - finns enligt var mening tvartom behov av
Okat statligt stod.

Vi & sdlunda starkt oroliga for funktionssétten hos de under senare tid
inforda statliga investeringsstoden till bostadsbyggandet. Bl a kvarstar, efter
riksdagens beslut 2003-06-04 om den senaste investeringsstimulansen,
risken for att investeringsstéden p g a bruksvardessystemets funktion blir
kontraproduktiva, d v s leder till farre nya hyredéagenheter i stéllet for fler.

Vi her nyligen® framhdllit féljande harom.

Riksdagen fattade 2003-06-04, efter regeringens remissbehandling av ett
tidigare departementsforslag, beslut om den senaste tillféliga
investeringsstimulansen for byggande av mindre hyresbostéder i regioner
med bostadsbrist samt studentlagenheter (proposition 2002/03:98). Vi ser
dock altjamt négra dlvarliga problem med de statliga investeringsstoden.

For det forsta kvarstar risken for att investeringsstoden p g a
bruksvéardessystemets funktion blir kontraproduktiva, d v s leder till farre
nya hyredégenheter i stéllet for fler. Vi menar fortfarande att om
nyproduktionshyrornai vissa almannyttiga men &ven i privatégda
nyproducerade hyreshus reduceras pd”konstlat” vis med hjdp av t ex
statligt investeringsstod, finns det anledning befara att detta kan komma att
sanka nivan pa de bruksvardeshyror som far tas ut i andra nyproducerade
hyreshus. Effekten harav skulle kunna bli férodande for de fastighetsgare
som har hyreshus som drabbas av en sadan plétdigt inford
hyresbegransning. En sddan skarpt hyresreglering pa bostadsmarknaden i
tillvaxtorterna via subventionerade hyror for vissa fastigheter skulle
sannolikt ocksa ledatill att all annan &n subventionerad nyproduktion av
hyreshus effektivt skulle stoppas. Inte bara Stockholms stad utan &ven
Hyresndmnden i Stockholm varande for dessa dag av effekter. Enligt
hyresnamnden borde denna fraga bli foremal for ytterligare analys innan
fordaget genomfors.

Visserligen hoppas regeringen i prop 98 att parterna pa hyresmarknaden
kommer att hantera denna problematik pa lampligt sitt. Hanvisning gors bl a
till réttsfall déar allmannyttiga jamforel sel&genheter som & underprissatta
kunnat utedlutas vid jamforel seprévningen for faststéllande av skélig hyra
Vi betvivlar dock att |agenheter kan betraktas som underprissatta enbart av
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det skdlet att de byggts med statsstéd. For dvrigt minskar
bostadsinvesteringsintresset redan av det faktum att oklarhet rader om vilka
hyror som kommer att fatas ut i de hyreshus som inte kommer i &njutande
av de statliga investeringsstimulanserna. | sammanhanget ska ocksa beaktas
at den miljard for investeringshidrag som landshdvdingen disponerat for att
Oka hyreshusbyggandet bara racker till mindre 8n hélften av de drygt 14 000
hyresl&genheter som l&nets kommuner, under vissa forutsdttningar avseende
infrastrukturutbyggnader mm, avser planera for.

Regeringen har ocksdi direktiven till utredningen om reformering av
hyresséttningssystemet (dir 2003:52) angett att utredaren ska beakta vilka
effekter som olika slag av bidrag och stod medfér. Men den utredningen ska
redovisas forst 2004-04-30 och eventuellafordag till andringar i
bruksvérdessystemet som kan eliminera investeringsstodens
kontraproduktiva funktion kan efter remissbehandling och annan beredning
rimligen inte bli verklighet forran l1angt senare. Da kanske de uttalat
tillfélliga investeringsstoden, som endast finnst o m 2006, redan har
upphort.

For det andra kvarstar ocksa de delar i stédsystemet som uppmuntrar nya
grepp i form av olagligakommunala subventioner, trots att vi i vart yttrande
varnade éven for detta. En kommuns legala majligheter att frdmja privata
byggherrars bostadsbyggande & numera starkt begransade av statsmakterna.
Den tidigare rétten for kommunerna att ge stdd till enskilda foretag
upphorde nédr 1947 ars bostadsforsorjnings ag upphorde och lagen
(1993:406) om kommunalt stod till boendet infordes. | prop 98 trycker &nda
regeringen, pa samma sétt som statsmakterna gjort i atskilliga sammanhang
under senare ar, pa att det & angelget att alla markagare, inte minst
offentliga sadana, tar ett storre ansvar for att markkostnaderna kan begransas
vid byggandet av bostader. Om dessutom kommunerna bidrar med en aktiv
markpolitik torde, enligt regeringen, markkostnaderna kunna begrénsas
ytterligare. Aven riksdagens bostadsutskott anser det nodvandigt att
kommuner med hog efterfragan okar sina anstrangningar att forbéttra
forutsattningarna for ett Okat bostadsbyggande, bl.a. genom en aktiv plan
och markpolitik. Den uppenbara konf likten med géllande lagstiftning bertrs
Overhuvudtaget inte av regering och riksdag.

Vi befarar darfor att den konkurrens inom varje region som
investeringsstodet avses stimulerafar till foljd att kommuner pressastill
otilldtna stodinsatser till bostadsforetag pa den egnaorten, t ex i form av
gynnande av nya hyresrétter i form av billigare markpris for att
bostadsforetag i den egna kommunen ska kommai atnjutande av stodet.

Vi har dock for var del altjamt svart att se ndgra mojligheter for staden att
lagligen stodja hyreshusbyggandet mer 8n genom att, som redan gors,

erbjuda formanlig tomtréttsupplatelse av marken. Hur [8ngt detta fordar i
bidragskonkurrensen med andra kommuner och regioner aterstar att se.

Gatu- och fastighetskontoret rekommenderar, i enlighet med ett nyligen
|&mnat motionsyttrande®, att staden &nyo — snarast — uppméarksammar
statsmakterna pa bristernai de statliga bostadsstodsystemen for
nyproduktion. Ett sétt att begransa problemet med stédens kontraproduktiva
funktion — antagligen det minst langsamma — &r att stodsystemet gors mer
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generost sa att fler husbyggare kan fa bidrag. Mer statliga pengar helt
enkelt!

Frégan & om det samtidigt finns statligt ekonomiskt utrymme att &ven
generdl It stimulera underhall/ombyggnad av befintliga bostader. Om sainte
ar fallet & det kanske en lampligare vag att préva om fastighetsigarnas
finansiering av merparten av sitt underhall kan ske via hyressystemet.

Specia destinerade bostadsstod

Om det visar sig rada brist pa statliga mede! till bostadssektorn ser nog
gatu- och fastighetskontoret hellre att de begransade medlen satsas pa
framférallt nyproduktion och dérutbver vissa standardférbéttringar i det
befintliga bestandet, an pa generella ombyggnads- och underhdllsdtgarder i
det befintliga bestandet.

Gatu- och fastighetskontoret ser t ex positivt pa att det infors ett [ampligt
utformat statligt hisshbidrag.

Déaremot synes Boverket inte ha uppmérksammat de nya forutsattningar
som intrétt i och med de samhélleliga kraven pa uttkad kallsortering.

Gatu och fastighetskontoret har i tidigare sammanhang da kéllsorteringen
diskuterats framhdllit att bostadernai Stockholm till nastan 90 % ligger i
flerbostadshus i relativt hogt exploaterade omraden. Lagenheterna & inte
anpassade till kéllsortering annat an undantagsvis. Manga & sma.
Sammantaget innebér detta att stockholmarna har stort behov av att under
lang tid framdver kunna lamna ifran sig sina sorterade fraktioner ofta,
kanske dagligdags. Detta stora behov i relation till den relativt 1aga
servicegrad for kallsorteringen som materialbolagen erbjuder
stockholmarna, kan befaras ledatill att manga tvingas avsta fran
kallsortering och i stéllet fortsétter att kasta mycket av det sorteringsbara
materialet tillsammans med det "vanliga' hushdllsavfallet.

Kontoret har darfor upprepade ganger anmérkt pa att det inte stalls nagra
som helst lagkrav pa vilken serviceniva som de producenter som &r
ansvariga for kéllsorteringen, ska erbjuda medborgarna. Det vore enligt vad
vi tidigare framhdllit en fordel med tydligare och lagreglerade servicekrav
riktade mot bade producenter och fastighetsigare, t ex om fastighetsvis
hamtning och dessa |6sningars utformning och tillganglighet och
erforderliga kommunala styrmedel i sammanhanget, om kallsorteringen ska
kunna fas att fungera lika smidigt, anvandarvanligt och effektivt som den
traditionella hushdllsavfall sverksamheten.

| sammanhanget kan namnas att regeringen 2003-12-18 bedutat om
tillaggsdirektiv for PBL-kommittén. | direktivet star det att mojligheten att
stalla krav pa fastighetsigare att inrétta utrymmen for kalsortering i eller i
andlutning till nuvarande byggnader ska utredas.
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Vi ser ocksa gérna att lagreglerade " piskor” gentemot producenter och
fastighetsdgare, kompletteras med ” ekologiska mordétter” i form av bl a
lampligt statligt stod till fastighetsdgare som uppfor
kallsorteringsanlaggningar pa kvartersmark. Ett sdant, i likhet med
hissbidraget, speciadestinerat stdd bor, som vi foreslog vid granskningen av
deponiskatteutredningens slutbetankande i utlatande 1996-11-14, villkoras
av att anlaggningen uppfyller kommunens krav pa samordning, gangavstand
mm. Detta fordlag togs upp av kommunstyrelsen i yttrandet till regeringen
1997-02-05.

Fordaget bor anyo framforas till statsmakterna.

SLUT



