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Det finns ett underhallsberg

Sambhallets mal att alla ska ha mgjligheter till god boendestandard
giller oavsett om man bor i en gammal eller ny bostad. Svensk bo-
stadsmarknad har sedan 1970-talet kinnetecknats av en generellt
sett hog bostadsstandard, dar dldre hus i de flesta fall varken ar
omodernare eller i simre skick an yngre hus. De senaste aren har
det dock funnits tecken pa att fastighetsdgarna under 1990-talets
krisar inte kunnat halla underhallet av bostdderna pa en énskvard
niva. Samtidigt star de manga bostaderna fran 1960-talet och 1970-
talet sannolikt inf6r ett omfattande underhallsbehov.

I detta uppdrag kartlagger Boverket underhallsbehovet i
bostadsbestandet, anger orsaker till eftersatt underhall och foreslar
atgarder for att varaktigt minska risken for eftersatt underhall.
Finns det ett underhallsbehov som motiverar statliga insatser? Hur
ska ett kontinuerligt, varsamt och kunnigt underhéll av bostdderna
sdkerstillas? Rapporten behandlar underhallsbehovet i hela
bostadsbestandet men med sarskild betoning pa flerbostadshusen
och miljonprogrammets bostdder. Med underhall menar vi de at-
garder som genomfors for att uppratthalla bostadens skick, dvs.
dess olika funktioner, och som inte dr skotsel. Reparationer ar un-
derhall, liksom stambyten, medan stddning ar skotsel.

Statens ansvar

Staten kan ha skal att stimulera underhallet av bostaderna utifran
andra utgangspunkter dn ansvaret for just underhall. I statens
bostadssociala ambition har det dock alltid funnits en stravan att
bostadsbestandet ska ha en god standard, en strdvan efter "moder-
nisering”. Idag innebar detta t.ex. 6kade krav pa att skapa ett till-
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gingligt samhille och en god inomhusmiljo. Ar 2020 ska byggnader
och deras egenskaper inte paverka hélsan negativt, heter deti ett av
inomhusdelmalen f6r miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo. Sta-
ten ska ocksa stréava efter "vél fungerande och hallbara arbetsmark-
nadsregioner med god serviceniva i alla delar avlandet” och
minska segregationens negativa effekter.

Darfor anser Boverket att dessa mal talar for ett dkat statligt en-
gagemang for ett vl underhallet och modernt bostadsbestand. Da-
remot ser vi inga sysselsdttningsskal till att staten i nuvarande
arbetsmarknadssituation ska stimulera underhall och reparationer.
Tvéartom ser vi stora framtida arbetskraftsproblem pa detta omrade,
som snarast talar for en offentlig strategi for ett 6kat arbetskraftsut-
bud.

Rekordarens bostader kraver stora framtida

insatser

Under de narmaste 15 till 20 aren kommer mellan 500 000 och
1300 000 lagenheter i flerbostadshus, framfor allt inom rekordéarens
bostadsbestand (1961-1975), men ocksa i aldre delar av bestandet,
att behova atgéarda installationer och tekniska system som stam-
mar, el och ventilation men ocksa fonster, balkonger och fasader.
Bostdderna har helt enkelt kommit upp i en alder dar dessa system
enligt erfarenhet bor bytas ut for att de boende inte ska drabbas av
standardsdnkningar och bostddernas attraktivitet och kapitalviarde
inte forsdamras. Detta innebar sannolikt en tredubbling av takten i
dessa atgarder jamfort med idag. Cirka 65 000 lagenheter per ar be-
raknas behova fa vatten- och avloppsledningar utbytta jamfért med
drygt 20 000 per ar i borjan av 2000-talet.

Aven i en betydande del av rekordarens sméahus behovs liknande
atgarder. Har finns det dock fortfarande ett betydande behov av
oforutsedda underhallsinsatser till f6ljd av d& oprovade tekniska
l6sningar och senare genomférda investeringar t.ex. energibespa-
rande atgarder.

Storre resurser behdvs for underhall

De kartlaggningar som genomforts for detta uppdrag indikerar tyd-
ligt att underhallet av bostadsbestandet ar eftersatt. De visar att det
finns stora behov av underhallsinsatser i framtiden som kraver att
vasentligt storre resurser laggs pa underhall. De visar ocksa att det
finns hogst varierande forutsittningar att mota detta underhalls-
behov, regionalt och bland olika dgarkategorier. Vi bedomer det
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dock inte som meningsfullt att totalt forsdka kvantifiera detta fram-
tida underhallsbehov.

Redan idag ar underhallet eftersatt

Det ar svarare att beddma det redan eftersatta underhallet 4n det
framtida underhallsbehovet. Boverket har i en enkat fragat saval all-
mannyttiga som privata fastighetsdgare om hur de bedémer efter-
satt underhall. SABO har déarefter sarskilt undersokt de allméannyt-
tiga bostadsforetag som uppgivit till Boverket att de har problem
med eftersatt underhall och jamfort hur mycket dessa foretag de se-
naste tio aren avsatt till underhall jaimfért med den rekommende-
rade SABO-nivan. I denna studie uppskattas det eftersatta under-
hallet bland SABO-foretagen till mellan 2,5 och 14 miljarder kronor,
alltsa sadana investeringar som maste genomféras utéver det nor-
mala underhallet och utan hansyn till framtida behov av mer om-
fattande atgarder.

Bland privata fastighetsdgare finns det inte nagon motsvarande
studie men sannolikt ligger underhallsnivan under nivan for all-
mannyttiga foretag. Bostadsforetagen uppger att mangden akuta
reparationer 6kar och att man star infor ett vixande underhalls-
behov och da i synnerhet ett behov av yttre underhall.

Bostadsmarknadssituationens betydelse

Det finns ett tydligt monster som visar att beddmningen av eftersatt
underhall framfor allt hinger samman med bostadsmarknadssitua-
tionen. Bostadsforetag pa orter som haft manga vakanta lagenheter
har ocksa haft mindre majligheter att avsatta medel till underhall.
Det var ocksé i dessa orter som manga av "krisargangarnas” (1987-
1993) bostader byggdes, vilket under en stor del av 1990-talet inne-
bar en kombination av outhyrda ldgenheter och hoga ranteutgifter.
Trots manga ar av bostadsoverskott och rivningar sa har manga
kommuner fortfarande bostadsoverskott och skulle behova riva.
Daremot ar det ytterst fa bostadshus som behéver rivas eller radi-
kalt byggas om pa grund av ett daligt underhallsskick. Det dr ocksa i
kommuner med bostadsoverskott som de allminnyttiga bostads-
foretagen i storre utstrackning later lagenhetsunderhallet ingé i hy-
ran, medan det i kommuner med bostadsbrist ar det vanligare att
foretaget "erbjuder” valfritt lagenhetsunderhall. Detta kan dels
hanga ihop med att allminnyttiga féretag i orter med bostadsover-
skott ofta 4r mindre foretag med begransade resurser, men ocksa
pa att en hog underhallsniva som ingar i hyran faktiskt uppfattas
som en god service av de boende i en situation dar konkurrensen
om hyresgisterna ar stark.
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Sma och stora agare

Rapporten beldgger inte nagot tydligt samband mellan upplatelse-
form och eftersatt underhall. Privata dgare av flerbostadshus tycks,
enligt enkdtsvar, i storre utstrackning an allméannyttiga bostadsfore-
tag tillampa samordnade ombyggnadsatgarder framfor aterkom-
mande och kontinuerliga underhallsinsatser.

Bostadsforetagets storlek, dvs. moéjligheterna att sprida kostna-
der och risker 6ver fastighetsbestandet ar givetvis av stor betydelse
for vilka fastighetsagare som riskerar att fa ett eftersatt underhall.
Den privatisering av bostadsbestandet som skett sedan 70-talet
med fler smahus och fler fristaende bostadsrattsforeningar, framfor
allti Stockholmsomradet, och ett 6kat inslag av spekulativt 4gande i
tillvaxtomradena 6verhuvudtaget har ocksa inneburit varierande
forutsattningar for underhall. I en liten nybildad bostadsrattsforen-
ing dar medlemmar betalat dyrt for att kpa ut sina tidigare hyres-
lagenheter finns det kanske en stor vilja att underhalla, men be-
gransade forutsdttningar. Likasa kan motivationen att underhalla
fastigheter vara lagi en etablerad bostadsrittsférening, dar med-
lemmarna utgoérs av dels unga manniskor som fortfarande inte eta-
blerat sig pa bostadsmarknaden, dels dldre méanniskor som inte
sjalvklart vill géra omfattande investeringar for kommande genera-
tioner.

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

Utsatta omraden?

Ar underhéllet simre i "utsatta” omraden? Utifran de intervjuer,
enkéter och studiebesdk som Boverket genomfort gar det inte gene-
rellt att sdga att underhallet dr sdamre i det som nu kallas "utsatta”
omraden, dvs. "svensk-glesa” omraden med boende som har lagre
inkomster och lagre sysselsittningsgrad an boende i andra bostads-
omraden. I tillvaxtregionerna ligger dessa utsatta omraden oftaide
stadsdelar som pekats ut av Storstadsdelegationen som féremal for
sarskilda satsningar. Har har bostadsbristen i tillvaxtregionerna
medfort att det inte heller finns nagra stérre problem med vikande
hyresintdkter som kan finansiera underhallet. Kommunernas och
de allméannyttiga bostadsforetagens arbete for att hoja attraktivite-
ten i dessa omraden har ofta inneburit en minskad tolerans mot
boende som ar stérande eller har svart att betala hyran i tid. Prob-
lemtyngda grupper har da ofta hamnat utanfér det allméannyttiga
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bestandet och ofta koncentrerats till vissa omraden och vissa fastig-
hetsdgare. Detta innebér givetvis en risk for nedatgaende spiraler
dar ett omrades attraktivitet minskar, och fler vakanser leder till
minskat underhall och ytterligare minskad attraktivitet.

I regioner utanfor tillvaxtregionerna ar utsatta omraden ofta
jamforelsevis mer utsatta ur underhallssynpunkt, eftersom risken
for vakanser ar storre och det ofta finns andra omraden som de bo-
ende kan flytta till. Ofta 4r miljonprogrammets/rekordarens bosta-
der daligt tillgdnglighetsanpassade, vilket leder till att de inte heller
framstar som ett attraktivt alternativ for familjer med sma barn eller
for aldre manniskor. Nedgangen forstarks av nodlosningar som att
hyra ut vissa delar av bestandet som flyktingmottagning eller som
olika slags genomgangsldgenheter, vilket snabbt forsamrar omra-
dens rykte och attraktivitet. Detta innebar i sin tur att antalet out-
hyrda lagenheter och darmed svarigheterna att underhalla bosta-
derna snabbt 6kar nér dessa losningar inte langre ar moijliga.

Underhall, i férsta hand ett ansvar for agaren
Bostadens underhall har historiskt varit ett ansvar fér bostadens
agare. Vi menar att det ocksa i fortsdattningen maste vara den enskil-
des och inte statens ansvar att underhalla bostdderna. Statliga at-
giarder maste i forsta hand syfta till att géra det mojligt fér bostader-
nas dgare att ta detta ansvar, exempelvis genom att stimulera
kunskapsuppbyggnad kring underhall. Transfereringar, skattelag-
stiftning samt narings- och utbildningspolitik far inte missgynna
underhall.

Hinder for underhall

Den nuvarande laga nivan pa underhall innebér att n6dvandiga
underhallsinsatser riskerar att tringa undan andra angeldgna
standardhojande insatser. Ett kontinuerligt underhall kraver ett
ekonomiskt hallbart bostadsbestand, dar inkomster finansierar
nodvandiga investeringar, vilket ocksa maste innebéra ett socialt
hallbart bostadsbestand med hog attraktivitet och tillgdnglighet.
Den nuvarande utvecklingen riskerar att 6ka bade de regionala
skillnaderna och segregationens negativa effekter. Omraden som
tidigare varit mindre attraktiva riskerar att bli annu mindre attrak-
tiva.

Det saknas idag tillracklig bestéllar- och forvaltarkompetens for
ett kontinuerligt, tillrackligt och varsamt underhall. Staten maste
mer aktivt stodja kunskapsutvecklingen for att underlétta for dga-
ren att ta sitt ansvar fér underhallet.
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For att forbattra kunskapen om underhall sa kravs

e grundlidggande data for att fortlépande kunna f6lja utvecklingen
av underhall, ombyggnad och modernisering

e okad kunskap hos bestéllaren om det enskilda husets skick, t.ex.
genom en subventionerad férundersokning

e okad spridning av kunskaper om hur den enskilda fastighetsaga-
ren ska kunna uppfylla sina forpliktelser enligt byggnadsverk-
slagen

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

¢ okade kunskaper bland byggherrar om hur man undviker att re-
dan vid projektering och nybyggnad gora material- och
konstruktionsval som innebar héga framtida underhalls-
kostnader.

Den undersokning av hur plan- och bygglagens paragrafer om var-
samt underhall tillampas av rattssystemet som utférts inom ramen
for detta uppdrag indikerar att det fortfarande finns liten forstaelse
inom réattssystemet for att underhall och ombyggnader ska ta han-
syn till "vardagslandskapets varden”.

Bristen pa kompetent arbetskraft &r ett stort hinder for att mota
nuvarande och framtida underhallsbehov. Installatérsbranscherna
har lange varit bristomraden pa arbetsmarknaden. Den undersok-
ning av konkurrenssituationen inom reparation och underhall som
Boverket latit utféra inom ramen for detta uppdrag visar att det
finns en stor méngd sma foretag och att konkurrensen darfor sken-
bart kan sdgas vara god. Dessa sma leverantorer tycks dock ofta
vara beroende av relativt stora grossister. Samtidigt innebar denna
stora mangd sma leverantorer att dessa tillampar 16nekonkurrens,
snarare dn konkurrens genom kvalitet och kompetens. De férval-
tare som vill gora stora bestdllningar t.ex. av elinstallationer har
blott ett fatal leverantorer att vanda sig till.



Forslag

Oka de ekonomiska och kunskapsmassiga
forutsattningarna for underhall
I denna utredning foreslar Boverket

e Avsittning till underhéallsfond

e Skatterabatt for ombyggnadsatgarder utanfor tillvaxtregionerna
* Hissbidrag

e Stark rantebidragen till ombyggnad

e Stod till besiktning

¢ Utvidgat mandat till Smahusskadenamnden

* Krav pa plan for underhallsatgiarder

* Se 6ver hyreslagstiftningen

e Stark tillampningen av varsamhetskriteriet i PBL
¢ Offentlig databas och urvalsundersdkning

* Underhallsregler

* Forskning

¢ Hjilpmedel for livscykelanalys

* Se 6ver byggnadsutbildningarna

Avsittning till underhallsfond

Boverket foreslar att skattereglerna dndras sa att konventionellt be-
skattade bostadsforetag kan gora reservationer for framtida under-
hall med obeskattade vinstmedel.

Forslaget innebar att langsiktigt underhall underlittas genom
mojlighet att gora skatteavdrag for avsattningar till underhallsfond.
Pa detta satt tydliggors utgifterna for underhall vilket innebar att
det finns forutsiattningar att ta stérre hansyn till dem vid hyressatt-
ning.
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Skatterabatt for ombyggnadsatgarder utanfor tillvaxtregioner
Boverket foreslar att det inf6rs en investeringsstimulans for att
fraimja ombyggnad/férbattring/underhall av flerbostadshus och
studentbostdder utanfor tillvixtregionerna.

Stimulansen bor ges med ett belopp som motsvarar skillnaden
mellan den mervardesskatt som fastighetsdagaren betalat till silja-
ren vid ink6p av varor eller tjdnster som avser den stédberattigade
delen av projektet och den mervardesskatt som fastighetsdgaren
skulle ha betalat till sdljaren om mervardesskattesatsen skulle ha
varit 6 procent. Beloppet krediteras pa fastighetsdgarens skatte-
konto i efterhand — en "skatterabatt”. Ett tak bor inféras for hur
stort belopp per m2 lagenhetsyta som kan tillforas fastighetsaga-
rens skattekonto.

Forslaget innebir en investeringsstimulans/skatterabatt for
ombyggnadsatgarder av flerbostadshus, oavsett upplatelseform, ut-
anfor tillvaxtregionerna, byggt pa att fastighetsagaren far mojlighet
till en momsreduktion.

Hissbidrag

Boverket foreslar att ett engangsbidrag aterinfors till hissinstalla-
tioner i savél hyres- som bostadsrattshus.

Bidraget bér vara rambegransat och for att det ska hinna fa ef-
fekt bor det gélla under en langre period (5 till 6 ar). Kommunen bor
ges mojligheten att frivilligt ata sig att delfinansiera hissinstalla-
tionen. Det bor dven 6vervagas om bidraget bor villkoras med att
kommunen delfinansierar hissinstallationen.

En betydande del av husen med tre vaningar eller fler byggda
fore 1977 saknar fortfarande hiss vilket innebér en samre bostads-
standard for de boende i dessa hus, minskad valfrihet for personer
med nedsatt rorelseférmaga och att bostadsbestandet i stort inte
passar en aldrande befolkning, samtidigt som en hissinstallation ar
en kostsam och riskfylld investering fér den enskilda fastighetséga-
ren.

Stark rantebidragen till ombyggnad
Boverket foreslar att nybyggnadsschablonen inte ska minskas med
husets varde fére ombyggnaden nir bidragsunderlaget faststalls.

Boverket foreslar ocksa att dven vissa forbattringsatgarder och
energisparatgarder blir bidragsberittigade.

Villkor stélls for statlig bostadssubvention — under forutsattning
att forslaget om subventionerad besiktning infors — att det vid tid-
punkten for ansokan om statlig bostadsbyggnadssubvention finns
en underhallsplan baserad pa en sadan besiktning.
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Forslaget innebar en forstarkning av de statliga rantebidragen till
ombyggnad och att subventionen foljer med kostnadsutvecklingen.
Genom att taxeringsvardet hojts, framfor allt i tillvaxtregionerna,
har allt farre fastigheter blivit bidragsberéttigade vid ombyggnad.

Stod till besiktning
Boverket foreslar att det infors en statlig subvention for att genom-
fora besiktning av bostadshus avsedda for permanent boende.

Andamalet med besiktningen ska vara att dels ga igenom bygg-
nadens skick infor en planerad dndring (ombyggnad/underhall) av
byggnaden, dels ga igenom byggnadens skick infér upprattandet av
en plan for underhallsatgéarder. Det bor finnas en mojlighet att med
visst intervall fa subventionen fér uppdatering av planen. Subven-
tionsgraden for kostnaderna for besiktningen bor, beroende pa
besiktningens dndamal, uppga till mellan 30 och 50 procent av
de godtagbara kostnaderna fér undersékningen. Besiktningen ska
utforas av behoriga besiktningsforrattare. Dessa far, efter en lamp-
lighetsprovning, en tidsbegransad behorighet.

Forslaget innebar att en subvention till besiktning infors, infor
en underhalls- eller ombyggnadsatgérd eller innan en plan for
underhallsatgarder uppréttas.

Utvidgat mandat till Smahusskadenamnden
Boverket foreslar att uppdraget for Smahusskadenamnden utvidgas
s att det omfattar dven dldre argangar av smahus men ocksa sa att
det satts ett tak for smahusédgarens sjalvrisk i bidraget fran Smahus-
skadenamnden.

Forslaget innebar en utvidgning av Smahusskadenamndens
uppdrag sa att det omfattar 4ven dldre argangar av smahus, en for-
enkling av reglerna och ett tak for sjalvrisken.

Krav pa plan fér underhallsatgarder

Forslaget innebar att informationen i en obligatorisk plan for
underhallsatgirder bor bygga pa en besiktning, detaljeringsnivan
skall vara pa atgardsniva och det ska finnas en tidshorisont. Planen
ska ha ett langsiktigt livscykelperspektiv och visa vad som ar i behov
av underhall, reparation och ombyggnad.

De enkiter som Boverket genomfért samt intervjuerna med {6-
retradare for olika bostadsforetag visar att manga fastighetsdgare
inte har nagon dokumenterad plan fér underhallsatgéarder.

En plan f6r underhéallsatgarder maste uppdateras kontinuerligt
och vara dokumenterad sa att den ar tillganglig for dem som beho-
ver informationen.
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Se over hyreslagstiftningen

Boverket foreslar en 6versyn av hyreslagstiftningen ur ett under-
hallsperspektiv (hyreslagstiftningen uppmuntrar idag stora
standardh6jande ombyggnadsatgirder snarare dn forebyggande
och kontinuerliga underhallsinsatser och hyresgistens stallning vid
en ombyggnad bor starkas sasom varit intentionerna i de senaste
forandringarna av hyreslagen — bor bruksvardesystemet i storre ut-
strackning ta hansyn till drifts- och underhallskostnaderna i de en-
skilda fastigheterna?).

Stark tillampningen av varsamhetskriteriet i PBL

Boverket foreslar en 6versyn av hur tillaimpningen av varsamhets-
kriteriet i PBL ska kunna starkas sa att "vardagslandskapets varden”
héavdas vid underhéall och ombyggnad.

Offentlig databas och urvalsundersékning

Boverket foreslar att det uppréttas en offentlig databas, med upp-
gifter om byggnadernas material och konstruktion, utifran bl.a.
fastighetsregister, bidragsstatistik och kvalitetsdeklarationer.

Det ska vara ett obligatorium att besiktningsférréattarna efter ut-
ford statligt subventionerad besiktning 6versander ett besiktnings-
protokoll till databasen. En urvalsundersokning omfattande alla ty-
per av permanenta bostdder genomférs av sarskilt utbildade
besiktningsforrattare for att snabbt bygga upp den féreslagna data-
basen.

Underhalisregler

Boverket foreslar att det inférs underhallsregler for hur den en-
skilda fastighetsagaren kan fullflja sitt ansvar for husets underhall
enligt byggnadsverkslagen.

Forskning

Boverket foreslar att forskningsmedel specialdestineras for att
gynna kunskapsuppbyggnad kring livscykelanalys och ett bygg-
nadstekniskt kunnigt och varsamt underhall.

Hjalpmedel for livscykelanalys

Boverket foreslar att verket i samarbete med Naturvardsverket,
byggherrar och férvaltare utarbetar hjalpmedel for planering av un-
derhall av byggnader baserat pa livscykelanalyser.

Se over byggnadsutbildningarna
Boverket foreslar att en 6versyn av byggnadsutbildningarna gors
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nar det giller att kunna ta hand om det redan byggda och fa ett hel-
hetsperspektiv pa underhalls- och ombyggnadsatgarder, med moj-
ligheter att kombinera fler yrkeskompetenser inom de olika

utbildningarna.

Sammanfattning av konsekvensanalyser
Sammanstéllning konsekvensanalys av huvudférslagen

Forslag

Kostnad

Fordelar

111 Avsattning till underhallsfond.

Minskade skatteintédkter med 700 miljoner
— 1,5 miljarder kronor per ar.

Medelfrigors till underhéll, tydligare
underhéllskostnader, okat utrymme andra
utgifter. Storre forutsattningar att ta
hansyn till underhall i
hyresforhandlingarna.

11.2 Investeringsstimulans for ombyggnad/
forbattring/underhéllav flerbostadshus
och studentbostader (icke tillvaxtregioner).

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

Tillganglighet och attraktivitet okar,
regional balans uppnas.

11.3 Aterinférande av hissbidrag.

62,5 miljoner—375 miljoner kr.

Okad tillganglighet och kvarboende.

11.4 Stark rantebidragen till ombyggnad.

En utokning av bidragsunderlaget innebar
en okad belastning péa statsbudgeten med
22-79 miljoner kr per ar. Subvention till
energisparatgarder och RBF-4tgarder
innebar ytterligare utgifter pa ca 6-20
miljoner kr per ar. Okad volym av
ombyggnadsprojekten innebar att
statsutgifterna okar med 125 miljoner kr
peréar.

Utvidgning av ombyggnadssubventionen,
ldgenheterna mer attraktiva, bruksvardet
oOkar, tillganglig-heten okar, aldre kan bo
kvarlangre, mindre samhallssociala
kostnadersamtatt de ekonomiskt svagare
fastighetsagarna starks
(avflyttningskommuner/regioner).

11.5 Utvidga Sméahusskadenamndens
mandat till att omfatta dven aldre hus.

30 miljonerkrperar.

Forbattring avinomhusmiljon.

131 Statlig subvention for besiktning av
bostadshus.

Alternativ | (30 %) 15 miljoner kr till 48,75
miljoner kr, Alternativ 11 (50 %) 25 miljoner
krtill 81 miljoner kr perar.

Okad planmassig underhallsverksamhet
samt okad kannedom om skicketav
landets bostadsbestand. Battre
konkurensforutsattningar for
kunskapsforetag inom reparation och
underhall.

13.2 Sarskild databas for
bostadsbestandets tekniska status.

Initial kostnad 5 miljoner for anpassning/
skapande av databas, sammanlagt 15
miljoner under tvé &r for procentuell
kartlaggning, 5 miljoner krarligen for drift,
forvaltning och uppdatering av databasen.

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

Total kostnad:Okade utgifter 477 till 1 386
miljoner per ar.Minskade skatteintakter
700 miljoner kr till 1,5 miljarder kronor per
ar.Totalbudgetpaverkan 1 177 till 2 886
miljoner kronor per ar.
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Battre koll p& underhéll. En sammanfattning av rapporten

Ar detta en hég kostnad? Kostnaden kan dels stillas mot konse-
kvenserna om ingenting gors och de risker fér regionala obalanser,
segregation och minskad tillgdnglighet som detta innebér. Kostna-
den kan ocksa jamforas med det totala marknadsvardet av svenska
bostader ar 2001, som var 1 700 miljarder kronor.

Miljokonsekvenser

De forslag Boverket lagger innebar ett starkare havdande av miljo-
aspekterna vid underhall, savil av naturmiljon som avinomhus-
och kulturmiljén.

Boverkets forslag att &ndra 2 § SBS-férordningen sa att den ut-
tryckligen omfattar energisparatgirder och andra atgarder som
man tidigare fick RBF-st6d for, innebar forutsiattningar for en va-
sentligare battre energiekonomi och darmed minskad belastning
pa naturmiljon.

En subvention till besiktning och genomlysning av fastighetens
tekniska standard innebar mojligheter att allmént 6ka kunskaperna
hos dgaren om fastighetens material, konstruktion och ekonomi,
vilket 6kar forutsattningarna for ett livscykelperspektiv pa under-
hall och ombyggnad och darmed storre hansyn till fastighetens
miljobelastning. Med all sdkerhet innebér det ocksa att en rad mil-
joproblem synliggors i de hus som blir féremal for besiktning, t.ex.
hur mycket PCB det fortfarande finns i miljonprogrammets bo-
stadsbestand. Det innebéar ocksa storre forutsittningar att se och ta
hansyn till fastighetens betydelse for kulturmiljon samt dess histo-
riska och identitetsskapande varden.

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

Den viasentligt hogre takt i ombyggnadsverksamheten som finns
i Boverkets forslag innebar storre risker for att varsamhetsaspek-
terna inte tas tillvara i tillracklig utstrackning. Det ar darfor viktigt
att forslagen att stdrka rantebidrag och inféra investeringsstod till
ombyggnad ocksa balanseras med férslag att subventionera besikt-
ningar, ta fram modeller for livscykelanalyser och starka tillamp-
ningen av varsamhetskriteriet i PBL.



Boverket fick i mars 2002 ett regeringsuppdrag att utreda bostadsbestandets
underhallsbehov samt analysera vilka hinder det finns som kan motverka att "tek-
niskt” motiverat underhall sker.

Foljande fragor skulle sarskilt belysas:

« Vilka ar mdjligheterna att atgarda underhallsbehovet och vad blir de ekonomiska
konsekvenserna av detta for samhallet, fastighetsagarna och de boende?

« Vad hander ominget gors?

« Hur paverkas underhallskostnaderna av den radande konkurrenssituationen?
Vad kan goras for att framja konkurrensen?

For att planera utredningen, formulera uppdraget, samla resultat och skriva slut-
rapporten bildades ett projektsekretariat. Kontaktpersoner, se parmens insida.

Huvudrapporten " Battre koll pa underhall” finns pa Boverkets webbplats:

www.boverket.se. Denna skrift ar en sammanfattning av huvudrapporten inklusive
Boverkets forslag till atgarder for att stimulera underhall.
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