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Inledning

Bostiderna i Sverige behdver moderniseras sd att de bidrar till att na klimatmalen och motsvarar framtidens krav
pé ett bra boende i hela landet. Vi behover effektivisera och minska energianvindningen och anvinda klimat-
anpassade energiresurser. Vi behover ocksd fornya socialt utsatta bostadsomriden och anpassa bostiderna till

de behov som allt fler ildre har. Det kommer att stilla omfattande finansiella och ekonomiska krav pa fastighets-
dgare och de boende. Det handlar om miljarder om vi ska klara uppgiften i tid.

De storsta insatserna kommer att krivas i rekordarens (1961-1975) hus och bostider, sirskilt i omriden som
ir svért segregerade och socialt utsatta. Men klimatkraven mdsta alla bostider i hela landet leva upp till. Alla vi
fastighetsdgare ska ta vart ansvar — men ska vi lyckas krivs det samverkan med andra berérda parter och dir har
staten en betydelsefull roll. Bostads- och byggsektorn bidrar med 6ver 100 miljarder kronor om aret till statskassan,
och far tillbaka cirka 30 miljarder kronor. Alltsd bor det finnas ett utrymme for ytterligare insatser for ett
moderng, tillgingligt och klimatsmart boende.

Var jord kan inte vinta pd att vi minskar utslippen av klimatstérande vixchusgaser. HSB och Riksbyggen 4r
sjalvklart beredda att ta var del av ansvaret. Vi gor ocksd stora insatser i samverkan med bostadsrittsforeningar
i hela landet. Forra dret i Almedalen presenterade vi en modell for hur en miljéstyrande fastighetsskatt skulle
kunna utformas. Nu gér vi vidare genom att presentera ett program for energiomstillning av bostider. Vi kallar
det for KLOT som star f6r klimat- och tillginglighetsanpassning av bostider.

Men kraven ir vildiga och tiden dr knapp. D4 behovs statens samlande och padrivande kraft. Vart forslag till
KLOT-stod ska ses som en bruttolista av tinkbara dtgirder som kan sitta fart pd den nédvindiga ombyggnaden,
skapa nya jobb i byggbranschen, oka tillgingligheten i boendet och mycket starke bidra till att uppna klimatmalen.

For att fa ett bra underlag for vara stillningstaganden har vi haft hjilp av nagra experter. Christer Persson,
tidigare LO-ekonom, politisk sakkunnig i Statsridsberedningen och planeringschef i Socialdepartementet, har
utarbetat rapporterna “Ett program for en effektivare energianvindning, en upprustning och modernisering
av det ildre flerbostadsbestindet” samt ”Ar vita certifikat kostnadseffektiva styrmedel for att hushalla med
energin’. Professorn vid hégskolan i Givle Mauritz Glaumann, och arkitekt SAR/MSA, har i promemorian
’Klimat- och energirelaterat ombyggnads- och moderniseringsstod till bostider”, redovisat hur ett sddant stod
for omstillning till ett klimatsmart boende skulle kunna utformas.

Vi gor sjilvklart inte ansprak pé att ha ett helt firdigt program for hur omstillningen till en klimatsmartare
bostadssektor ska vara utformad. Vi dr dock helt dvertygade om att ska vi klara omstillningen inom den korta
tid vi har pd oss s maste alla goda krafter bidra.

Stockholm i juni 2009
HSB och Riksbyggen
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1. Bostadsbristen och den daliga
boendestandarden byggdes bort

Efter kriget var det givetvis en forstahandsprioritering
att bygga bort den skriande bostadsbristen och den
extremt daliga standarden som utmirkte stora delar av
bostadsbestindet. For att avhjilpa dessa brister
genomfordes dirfor et gigantiskt bostadspolitiske
program, som strickte sig under mycket ling period;
det kulminerade med miljonprogrammet under
1965 — 1975 som innebar att omkring hundratusen
lagenheter bygges per ar under denna period. Av detta
enorma bostadsbyggande var omkring tvd tredjedelar
ligenheter i flerfamiljshus (bostads- och hyresritter)
och en tredjedel var smihus: omkring en fjirdel av
dagens bostadsbestand tillhor miljonprogrammet.

Stricker man ut perioden till dren frdn 1961 il
1975, s byggdes omkring 1420 000 ligenheter:
omkring 920 000 ligenheter i flerfamiljshus och en
halv miljon smahus. Idag finns omkring 850 000
ldgenheter kvar av denna bostadsproduktion. Gér man
en nirmare uppdelning av dagens bestidnd av fler-
familjshus fir man f6ljande fordelning: 43 procent av
bostiderna byggdes fore 1960, drygt en tredjedel
motsvarar alltsd rekordirens bostider, som byggdes
mellan 1961 och 1975, och frin 1975 fram till 2007
byggdes 23 procent av ligenheterna i flerfamiljshusen.
Totalt bestar detta bestand av flerbostadshus av ca
2 440 000 bostider (2007).

Det ir ett faktum att huvuddelen av dessa 850 000
lagenheter, eller 80 procent av dem, eller om ca
650 000 lagenheter frin rekordirens bostadsbyggande
har varken renoverats eller rustats upp sedan de
byggdes. Dessa ligenheter tillgodoser inte heller pa
langt nir dagens krav pd en effektiv energianvindning,
Med andra ord: omkring 650 000 ligenheter fran
rekordren 4r i stort behov av en rejil upprustning och
dtgirder som bidrar till en effektiv energianvindning.'

Det ar fullt mojligt act ytterligare finfordela
rekordérens bostadsbyggande pa exempelvis olika

upplitelseformer och bostadsforetag (dgarkategorier av
bostider), dven om en sidan redovisning bygger pi ett
osikert dataunderlag. Ju mer precision i redovisningen,
desto osikrare siffror. I detta sammanhang kan det
vara intressant att nirmare titta pd hur byggandet av
bostadsritter under rekordaren bidrog till att bostads-
bristen byggdes bort. Under denna period svarade
enbart HSB for omkring 15 procent av det samlade
byggandet av lagenheter i savil flerfamiljshus som villor:
det innebir att drygt 200 000 ligenheter byggdes av
detta kooperativa foretag. Tva av tre av dessa var
bostadsritter medan resten var hyresligenheter.

Den geografiska fordelningen av rekordarens
bostadsbyggande innehaller knappast nigra storre
overraskningar, om man ser till hur efterfragan fordelade
sig geografiske mellan olika delar av landet. Omkring
40 procent av bostadsbyggandet gick till storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malmé, medan
resten av byggandet skedde i 6vriga landet, och i
kommunerna utanfor storstiderna. Sa mycket som
drygt en femtedel av bostadsbyggandet emanerade frin
en okad bostadsefterfrigan i StorStockholm. Rekord-
drens bostadsbyggandet fick ett blandat dgande:

46 procent av bostaderna dgdes av allminnyttan,

28 procent av bostadsrittsforeningar och drygt en
fjirdedel dgdes av olika privata fastighetsigare, vid
sidan av bostadsrittsféreningar. De kommunala
bostadsféretagen dominerade alltsd som dgare till det
nya bostadsbestindet, som vixte fram under dessa ér.

Takten i bostadsbyggandet av flerfamiljshus 6kade
successivt under hela 1950-talet, och det hégt upp-
drivna bostadsbyggandet fortsatte under 1960-talet:
under aren 1967-1970 niddde byggandet en topp med
nirmare 75 000 ligenheter per dr. Under senare delen
av 1970-talet sjonk bostadsbyggandet mirkbart, och
detta var borjan pa en lingre tids nedtrappning av
takten i bostadsbyggandet.

1 Férnyelse av flerbostadshus byggda 1961-1975, juni 2008, Industrifakta. Bittre koll pd underhillet, Boverket, oktober 2003. Frnyelse av bostadshus frin rekorddren
1961-1975, HSB-materialet. Det anvinds olika siffror pa bostadsbyggandet under denna period, och hur stor andel av det aktuella bostadsbestandet som har
moderniserats och renoverats. Dessa ska dirfor tolkas med viss forsiktighet, och ska dérfor i forsta hand ses som nirmevirden till mer exakta nivaer.



2. Naga utmirkande drag for de

nya bostaderna

2.1. Folkhemshusen

Efter andra virldskriget var bostadsbristen gigantisk
samtidigt som détidens bostadsbestandet var i ett
erbarmligt daligt skick, i vart fall for stora delar av
befolkningen. Den kraftigt forstirkta bostadspolitiken
under efterkrigsperioden, men stora resursforstirk-
ningar och inférandet av nya verktyg i politiken, hade
som ett dvergripande syfte att bygga bort bostadsbris-
ten, utjimna och forbittra bostadsstandarden for det
stora folkflertalet. Aven innan rekordiren mellan 1961
och 1975 byggdes bostider i flerfamiljshus, som kom
att kallas for folkhemshus, vilka byggdes i sirskilda
omriden i nirheten av stidernas centrala delar (stads-
kirnor). Mellan 1946 och 1960 tillkom omkring 540
000 av dessa ligenheter; de var ocksa jimt fordelade
mellan olika upplatelseformer: kommunala hyresli-
genheter, privata hyresritter och bostadsritter. De var
i regel smé ldgenheter pa hogst 1-2 rum och kok, men
ocksd trerumslidgenheter.

Det stora antalet smalidgenheter paverkade givetvis
starkt boendesammansittningen i dessa folkhemshus:
tyngdpunkten i den ldg darfor pa ensamstdende
hushall, dldre medelalders och pensionirer samt
grupper av unga som innu inte hade bildat nigon
familj. Daremot var barnfamiljerna i minoritet i dessa
hus. Manga av de boende i dessa hus prioriterade
nirheten till stadens eller kommunens mer centrala
delar. Behovet av renovering och ombyggnad ir ocksa
stort for folkhemshusen; i enlighet med en, f6r 2002
gjord inventering hade da omkring 60 procent av
dessa hus dnnu inte moderniserats och rustats upp.

En mindre andel av husen hade dock under
perioden 1961-1980 varit foremal for vissa forbitt-
ringar av husens yttre underhdll eller ligenheternas
underhall.> Aven om standarden pé de tekniska
systemen i dessa hus, som t.ex. pd stammar, var
overlag god, s& hade i bérjan av 2000-talet si ménga
som ca 350 000 ligenheter inte fatt sina stammar
utbytta sedan 1975. Boverket gor bedémningen ate
det i forsta hand husen byggda pa 1950-talet som ir i

storst behov av mer omfattande underhallsinsatser.

2.2, Viktiga sidrdrag hos miljon-
programmet och rekordarens
bostadsbestand

Det rader knappast nagon tvekan om att det ir i forsta
hand miljonprogrammets bostdder som manga tinker
pa ndr man talar om bostadsbyggandet under sextio-
och sjuttiotalen. Som tidigare konstaterats motsvarar
bostiderna byggda under miljonprogrammet, alltsi
perioden 1965-1975, omkring en fjirdedel av dagens
bostadsbestand. Kraftigt stigande byggkostnader under
sextiotalet var en viktig drivkraft for de langtgiende
innovationer i byggprocessen som genomfordes for
miljonprogrammets hus. Forindringarna i produktionen
var flera: en okad industralisering och standardisering
av byggandet, utveckling av nya byggnadstekniska
l6sningar med en 6kad storskalighet i byggandet. Aven
det byggmaterial som anvindes i miljonprogrammet,
liksom det yttre skalet pa dessa bostider, har stora
skillnader i forhéllande till bostdder, som 4r byggda
senare.’

Det 4r knappast ndgon Sverdrift att beskriva att
ett av landets vanligaste flerfamiljshus ar de lamellhus,
som byggdes under perioden 1965-1975 med en
vanlig hojd fran tre dll hogst sex viningar. Stcommen
pa dessa hus ir gjorda av betong och yterviggarna dr
antingen litta, prefabricerade viggar klidda med
fasadtegel, eller bestir de av smorgasliknande material
av betong. Nu har dessa hus uppnit en sidan hog
alder att det finns ett stort behov av en byggnads- och
installationsteknisk upprustning och renovering av
dem. Ser man dll hustyp och byggnadskonstruktionen
av rekordarens bostider, byggda mellan 1961-1975,
sd var lamellhusen de vanligaste husen. De nist
vanligaste husen var punkthusen. Den vanligaste
héjden pa husen var tre och fyra viningar medan en
minoritet av husen var hogre; fran sex till dcta viningar.

De flesta husen var byggda av betong. Husen
byggdes ofta med birande stommar enligt "bokhylle-
principen” med litta icke birande fasader med isolerade
regelstommar eller prefabricerade byggelement. Husen
byggdes pa littexploaterad mark, som inte tidigare var

2 Fornyelse for hallbar utveckling i olika boendemiljéer, Boverket.

3 Fornyelse av flerbostadshus 1961-1975, en marknadsrapport av Industrifakta, juni 2008.



bebyggd. Byggprocessen hade ocksa vissa typiska drag:

genom en rationell byggteknik skalades marken av
och avstindet mellan husen betingades i regel av
lyftkranarnas banbred under byggprocessen. Husen
frin denna period 4r utrustade med standardiserade
och slitstarka material vid entréer och trapphus.
I husen finns ocksa stora forradsutrymmen, gemen-
samhetslokaler och tvittstugor f6r de boende.
Rekordérens ligenheter har ocksd vissa typiska
karakeirsdrag: det ir genomgaende, flertalet av dem
har balkon eller uteplats, de har i regel separat toalett
och badrum, dven med dagens matt dr de rymliga,
vilplanerade och vilutrustade, de har gott om garde-
rober och forvaringsutrymmen, och i ligenheterna
anvindes i okad utstrickning en utrustning av plast
och klenare konstruktioner med kortare livslingd.
Nir man bedomer husens och ligenheternas standard

och slitstyrka bor man betinka den extremt hoga
byggnadstakten under denna period: aldrig tidigare
eller senare har det byggts s& manga ligenheter under
sa kort tid, som under dessa ar.

Nyproduktionen av bostider under denna period
domineras av hus med ett timligen stort antal
lagenheter: Hus som rymmer hogst 9 ligenheter
motsvarade enbart 3 procent av rekordarens nybyggda
lagenheter i flerfamiljshus. En fjirdedel av ligen-
heterna byggdes i hus som rymde mellan 10 och 19
lagenheter. Hus med 20-49 ligenheter svarade for 44
procent av rekorddrens nyproducerade ligenheter
i hyreshus, och 30 procent av detta ligenhetsbestand
bestod av hus med mer 4n 50 ligenheter. Det innebér
att ungefir 75 procent av flerfamiljshusens ligenheter,
byggda under rekordéren, utgdrs av hus som bestar
av mer dn 20 ligenheter.



3. Energianvandningen
i rekordarens bostider

Omkring 40 procent av den totala energianvindning-
en hirror frin fastighets- och bostadssektorn, och en
tredjedel av koldioxidutslippen kommer frin denna
sektor. I sektorn ingdr bostider, lokaler, fritidshus,
jord- och skogsbruket, el-, vatten-, avlopps- och
reningsverk liksom gatu- och vigbelysning samt
byggnads- och anliggningsverksamhet (kallas i
fortsittning for fastighetssektorn eller fastighets- och
bostadssektorn). Den évervigande delen av sektorns
energianvindning gir till bostdder och lokaler. Det

ir ocksd uppvirmning och anvindning av varmvatten
som kriver den storsta delen av sektorns totala
energiforbrukning.

Under de senaste 30 och 40 aren har energi-
anvindningen i fastighetssektorn varit i det nirmaste
oférindrad. Detta har skett genom en mycket om-
fattande effektivisering av energianvindningen, trots
att bade antalet hushall 6kat liksom bostads- och
lokalytan. Under en lang period har dirfor energi-
anvindningen per uppvirmd yta minskat. Fjarrvirme
dr idag, utan konkurrens med andra alternativ, det
vanligaste uppvirmingssittet for de bostadshus som
byggdes under rekorddren 1961-1975: &ver 80
procent av lagenheterna eller drygt 700 000 ligenheter

har denna uppvirmningsform (2006). Fjirrvirmen
har 6kat kraftigt i hela detta bestind under de senaste
tio dren samtidigt som anvindingen av olja och andra
fossila brinslen har minskat dramatiske. Ovriga upp-
viarmningssict kan bestd av olika kombinationer av
energialternativ tillsammans med virmepump eller
biobrinsle.

Det ir bide ett intressant, men ocksa ett allvarligt
faktum att rekordérens bostider férbrukar drygt 25
procent mer energi pa varje kvadratmeter jamfort med
bostdder som har byggts efter 4r 2000. Med samma
jamforelse dr energianvindningen per ligenhet ungefir
20 procent hogre 4n ligenheter byggda péd det nya
seklet. I jaimf6relse med bostider byggda fére 1940-
talet dr dock rekorddrens bostidder nigot mer energi-
effektiva. Mot den bakgrunden rader det knappast
nagon tvekan att potentialen for energibesparingar i
rekordédrens bostdder dr enormt stor: det handlar om
ett stort bostadsbestidnd, husen och ligenheterna ar
energitekniske lika, de ir i stort behov av upprustning,
potentialen for energieffektivisering ir stor per hus/
ligenhet, och det 4r mycket I6nsamt att kombinera
upprustningen med dtgirder som bidrar till en
effektivare energianvindning.*

4 Upprustning av miljonprogrammet. Ur energisynpunkt, examensarbete av Lukasz Huber och Bodi Ardati, Lunds Tekniska Hogskola.

Fornyelse av flerbostadshus 1961-1975, marknadsrapport, Industrifakta.



4. Den sociala och etniska
sammansattningen av de
boende i rekordarens bostiader

Dessvirre finns det inte nigon samlad kartiggning

av den etniska och sociala sammansittningen av de
hushéll som bor i miljonprogrammet och i rekord-
drens bostider byggda mellan 1961 och 1975. Diremot
har det i olika studier gjorts en genomging av de
ekonomiska och sociala f6rhéllanden som kinnetecknar
de boende i miljonprogrammet, och sirskile den del
av programmet som bestér av flerfamiljshusen.’ Totalt
bor det idag omkring 3,6 miljoner personer i fler-
familjshus, antingen i bostadsritter eller hyresldgen-
heter. Av dessa bor drygt 739 000 personer i miljon-
programmet — alltsd ligenheter som ir byggda under
perioden 1965-1975. Det bor nagot fler kvinnor 4n
min i miljonprogrammet.

4.1. Aldersstrukturen och fordel-
ningen pa upplatelseformer

Jamfor aldersstrukeuren for de boende i miljonpro-
grammet med dvriga boende, sa dr skillnaderna relative
begrinsade: Andelen unga (under 15 ér) och pensio-
ndret, som dr 65 &r och ildre, dr ungefir lika stora i
miljonprogrammet som for boende i 6vriga flerfamiljs-
hus. Det 4r emellertid forst nir det giller ungdomars
boende som det finns tydliga skillnader mellan miljon-
programmet och ovriga flerfamiljshus: andelen unga
vuxna dr nigot storre i 6vriga flerfamiljshus 4n i miljon-
programmet. Det bor ocksé noteras att befolkningen i
miljonprogrammet som bor i bostadsritter r betydligt
dldre dn de som bor i hyresidgenheter. Omvint finns det
i bostadsritterna en betydligt lagre andel barn och ung-
domar i miljonprogrammets bostadsritter i férhéllande
till de hyreslagenheter som finns i dessa omréden.
Befolkningen i miljonprogrammen bor till dver-
vigande del i allménnyttan: av den aktuella befolkningen
pa ca 739 000 personer bor 53 procent i kommunala
hyresldgenheter, 32 procent i privata hyresligenheter
och 15 procent i bostadsritter. Det bor drygt 113 000
personer i bostadsritter, och andelen boende som har en
bostadsritt ar allesd betydligt ligre i miljonprogrammet

jamfort med de Gvriga hyreshusbestandet. S manga
som 85 procent av miljonprogrammets befolkning
bor alltsd i hyresligenheter varav huvuddelen i
allminnyttan.

4.2. Andelen med utlandsk
bakgrund

Andelen utlandsfédda i miljonprogrammet jamfort
med motsvarande andel i det 6vriga flerbostadshus-
bestdndet dr en annan intressant dimension pd miljon-
programsomradena. For hela landet och alla bostads-
omriden har antalet personer med utlindsk bakgrund
okat snabbt under en lingre period: 1960 var den

4 procent av befolkningen, 1980 hade den okat till
7,5 procent och 2006 hade 13 procent av befolkningen
utlindsk bakgrund. I miljonprogramsomraden ar
andelen utlindska hushall kraftigt 6verrepresenterade
och ligger lingt dver nivan for 2006.

De sneda etniska fordelningen ir ju ett av de ut-
mirkande sirdragen f6r dessa omraden.

For atc yeeerligare kvalificera beskrivningen ar det
mojligt att, forutom andelen hushall med utlindsk
bakgrund, dven redovisa hur ménga av de utlindska
hushéllen som kommer fran linder med liga och
héga inkomster (laginkomstland utanfér Europa och
héginkomstland inom OECD-omradet). Omkring
var tredje boende i miljonprogrammet har en udindsk
bakgrund, och mer 4n vart femte som bor i dessa
omriden ir fodda i ett liginkomstland. Det 4r finns
alltsa stora skillnader i den etniska sammansittningen
av miljonprogrammet jimfért med Svriga delar av
bostadsbestindet. Andelen hushall udidndsk bakgrund
varierar ocksd kraftigt for olika dldersgrupper, med en
lagre andel f6r hushéll som bestar av ildre personer.

5 Miljonprogramsomradena idag, av Jonas Hugosson, Institutet fr bostads- och urbanforskning, Uppsala universitet, augusti 2008.



4.3. Sysselsattning, arbetsloshet
och utbildningsniva

Ser man pa olika vilfirdsindikatorer som utbildnings-
niva, sysselsiteningsgrad och arbetsloshetsnivaer for de
boende i miljonprogrammet, s forstirks bilden av att
det finns en klar 6verrepresentation av resurssvaga
hushéll i dessa omriden med en svag férankring pa
arbetsmarknaden och en lig utbildningsnivd. Med en
sysselsittningsgrad for hela den arbetsfora befolkning-
en (16-64 ér) pa omkring 70-73 procent, beroende pd
om det dr min eller kvinnor, sa ir sysselsdttningsgra-
den betydligt ligre f6r miljonprogrammets boende:
det innebir en sysselsittningsgrad pd mellan 54 procent
och 58 procent i dessa omraden.

Den klart ligre sysselsittningsgraden i miljon-
programmet avspeglas sig ocksé i en arbetsléshet, som
ar klart hogre i dessa omraden jamfort med ovriga
landet och for dvriga grupper i den arbetsfora befolk-
ningen. Den storsta skillnaden i bade sysselsittnings-
grad och arbetslshet finns mellan befolkningen i hela
landet och de utlandsfédda i miljonprogrammet som
kommer fran olika laginkomstlinder. Det ir intressant
att notera att de som bor i miljonprogrammets
bostadsrittsligenheter har en betydligt lagre arbets-
16shet i forhdllande till bide den arbetsfora befolk-
ningen och de bostadsrittshavare som bor utanfor
miljonprogrammet.

Arbetslosheten dr dirfor hogst for de som bor i
miljonprogrammets hyresligenheter.

Det ir inte heller dverraskande atc miljonprogram-
mets befolkning har en mycket ligre utbildningsniva
dn den ovriga befolkningen: Jimf6rt med hela
befolkningen och boende i andra bostadsomraden 4r
andelen ligutbildade, personer med hégst grundskola,
hégre bland miljonprogrammets boende samtidige
som andelen med hogskoleutbildning i dessa omraden
ar klart ligre jimfort med andra boendegrupper.

Flest hogutbildade i miljonprogrammet har de
som bor i bostadsritter. For denna grupp ir avstandet
i utbildningsniva till den 6vriga befolkningen som
minst. Aven bland miljonprogrammets boende ir
arbetslosheten relaterade dill personens utbildningsniva:
arbetslosheten 4r ldgre, 1at vara att den 4r hogre 4n hos
ovriga boendegrupper, fér de hégskoleutbildade som
bor i miljonprogrammet.
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4.4. Inkomstskillnader

Aven nir det giller arbetsinkomster (forvirvsinkomst
och inkomstrelaterade ersittningar) finns det tydliga
skillnader mellan miljonprogrammets invénare och
ovriga grupper av boende. Storst 4r skillnaden i
arbetsinkomster (brutto, inkomster fore sociala
ersittningar och inkomstskatter), men krymper
visentligt nir man dvergdr till att jimfora hushillens
disponibla inkomster. Medianarbetsinkomsten for
hela riket (individer 20-64 ar) ir nistan 218 000 kr
jamfort med dryge 120 000 kr f6r de som bor i
miljonprogrammet. Att skillnaderna i disponibel
inkomster minskar beror pa att miljonprogrammets
invanare i storre utstrickning dn andra grupper ir
beroende har olika sociala ersittningar i form av
arbetsloshetsersittning, sjukersittning, bostadsbidrag
och socialbidrag.

Ser man pa socialbidragsberoendet dr det dubbelt
s stort hos miljonprogrammets grupper av boende i
forhallande till den 6vriga befolkningen: bland miljon-
programmets 20-24 dringar far mer en femtedel
socialbidrag. Aven de som har bostadsbidrag ir relative
sett betydligt fler i miljonprogrammet 4n i andra
bostadsomraden. Aven andelen fortidspensionirer ir
hogre i alla av miljonprogrammets aldersgrupper
jamfort med andra grupper av boende. Denna skillnad
ar storst for den éldsta aldersgruppen — de som ér
55-64 ar.

Det ir alltsd en betydligt stérre andel som dr
beroende av olika ckonomiska stod (sociala ersittningar)
i miljonprogrammet: det stdrsta bidragberoendet i
dessa omraden finns bland grupper som ir mellan 35
och 54 ar med en andel pa nira 60 procent som ar
bidragsberoende jimfort med en tredjedel i den 6vriga
befolkningen, som finns i dessa &ldergrupper. Det 4r
framfor allt utlandsfodda fran fattiga linder som har
det stdrsta bidragsberoendet. De som bor i miljon-
programmets bostadsritter har ett betydligt ligre
bidragsbroende jimfort med de som bor i programmets
hyresligenheter.



4.5. Miljonprogrammets
geografiska fordelning

Den 6vervigande delen av miljonprogrammets
flerfamiljshus finns i storstdderna och dess fororter.

I sjdlva verket bor nistan fyra av fem boende i miljon-
programmet i antingen storstiderna och dess fororter,
eller i storre stider. I dessa kommuner bor ocksa 60
procent av landets befolkning. Det dr mot den bak-
grunden uppenbart att miljonprogrammets boende

i storstaderna Stockholm, Géteborg och Malmé idr

en av de mest utsatta grupperna i vart samhille.
Minniskor i dessa omréaden har i genomsnitt vélfirds-
politiskt och socialt de simsta férutsittningarna for
att leva ett gott liv. Det dr ocksa i dessa delar av
miljonprogrammets som det finns en tydlig dverrepre-
sentation av personer som har en utlindsk bakgrund.

4.6. Summering av miljon-
programmets sociala
dimensioner

Det dr nu mojligt att gora en dversiktlig summering av
de olika sirdrag som kidnnetecknar miljonprogrammets
sociala miljé och boendegrupper:

* Det bor en stor andel medelalders och ildre i
miljonprogrammets bostider, och det ir sirskilt
tydligast for hyresligenheterna.

* Nira en tredjedel av miljonprogrammets befolkning
ir utlandsfodda, vilket ar klart hogre f6r de boende
i dvriga landet, och i forhallande till boende i
flerfamiljshus som ligger utanfor miljonprogrammet.

e Sysselsittningsgraden ir lig, omkring 60 procent,
bland den arbetsfora befolkningen i miljonprogram-
met. Dessutom ir arbetslosheten visentlige hogre dn
i ovriga landet: Hogst andel arbetslésa finns bland
unga vuxna, som ocksa ir utlandsfédda och vilka
kommer frin fattiga linder och bor i allminnyttan.
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* En betydligt mindre andel av miljonprogrammets
befolkning har eftergymnasial utbildning jamfort
med det ovriga landet. En hog utbildningsniva har
inte pd langt nir samma positiva effeke pd arbets-
l6sheten f6r miljonprogrammets invanare som for
ovriga boendegrupper.

* Inkomsterna for miljonprogrammets invinare dn
klart lagre 4n den 6vriga befolkningens inkomster.
Skillnaden dr mindre om man jaimfért de disponibla
inkomster vilket beror pd det stora beroendet av
sociala ersittningar hos miljonprogrammets invanare.

* De flesta av miljonprogrammets befolkning finns i
storstadsregionerna, med dess forortskommuner,
och i de storre stiderna.

* En 6versiktlig bedomning av olika vélfirdsmatt ger
en god grund f6r att dra slutsatsen att de ekonomiske,
socialt och vilfirdspolitiske mest utsatta grupperna
finns bland miljonprogrammets boende och bland
dem finns i sin tur landets mest resurssvaga hushall.
Skillnaderna mellan miljonprogrammets invénare
och 6vriga boendegrupper ar dock storst i olika
varuproducerande kommuner.

* Det bor dock betonas att miljonprogrammets
bostadsrittshavare generellt sete har det bittre pa
alla dessa vilfirdsomraden jimfort med miljon-
programmets hyresgéster. Andelen bostadsritts-
havare, riknat som andel av individer, 4r ldgre i
miljonprogrammets hus 4n i andra flerfamiljshus.



5. Behovet av upprustning

och renovering

Rekordarens bostadsbestind, som dr byggda mellan
1961 och 1975, har idag uppnatt den aktningsvirda
dldern pd mellan 35 och 50 ar. Det krivs knappast
nigon djupare analys for att forsta att hus och ligen-
heter i denna dlder ir i behov av en stérre renovering
och modernisering®. Det ir intressant att forsoka
bedéma hur underhallsbehoven i det aktuella fastig-
hetsbestindet har utvecklats i férhallande till de
faktiska insatserna i form av sidana reparationer och
ombyggnader, som har genomf6rts med viss regel-
bundenhet. Glappet mellan faktiska underhallsinsatser
och underhéllsbehoven ger dirfor en fingervisning om
hur stort det eftersatta underhallet ir; har det vixt till
ett underhéllsberg som man brukar tala om i den
bostadspolitiska debatten?

Den andra intressanta frigan dr omfattningen av
det kortsiktiga underhallsbehovet. Det dr ocksa
intressant att bedoma hur ett underhillsbehov som
har skapats under en lingre period bidrar till ate 6ka
trycket pa en framtida upprustning. Bristen p4 till-
ginglig statistik 6ver underhéllsbehoven ir ocksa ett
problem {6r denna del av bostadspolitiken. Nagra
politiska mal f6r hur stort underhallet bor vara har
aldrig heller formulerats, och som l6pande har kunnat
utvirderas, trots att bostadsbestandets standard har
varit ett viktigt mal f6r bostadspolitiken.

I brist pa anvindbar statistik 4r det nddvindigt att
anvinda sig av olika typer indikatorer f6r att kunna
bedéma utvecklingen av underhallsbehovet. Boverket
har i en omfattande kartiggning av underhéllsbehoven
for det aktuella bostadsbestindet anvint ett antal
indikatorer som kan ge en bild av detta behov:
bostadsforetagens egna bedémningar av underhélls-
behovet, bide det ackumulerade och det framtida,
genomforda insatser nir det giller renovering och
modernisering, omfattningen av akuta reparationer
och kostnadsutvecklingen for olika underhallsinsatser
under en lingre period.” Som en del i denna analys
har verket genomf6rt en omfattande enkitundersok-

ning som har vint sig till olika dgare av flerbostadshus:
allménnyttan, privata fastighetsigare och bostadsritts-
foreningar.®

Utifran svaren pa denna undersékning och med
hjilp av vissa underhéllsindikatorer konstaterar
Boverket att det finns ett omfattande underhallsbehov,
som inte ir tillgodosett. Undersokningen gjordes i
borjan av 2000-talet, men det har direfter inte intriffat
nigot som foranleder andra slutsatser 4n de centrala
som redovisas i verkets egen analys. Sammanfattnings-
vis talar manga indikatorer om att det finns ett
betydande ackumulerat underhllsbehov i rekordarens
bostadsbestind, som dnnu inte har dcgirdats.

Det ir svart att exakt kvantifiera underhéllsbehovet
och bedoma hur detta fordelar sig mellan olika ar-
gangar av flerbostadshus; mellan hyres- och bostads-
ratter samt mellan olika fastighetsigare. Boverket anser
det inte heller meningsfull att gora en sidan kvantifi-
ering. Istillet pekar man pd att det finns stora under-
hallsbehov hos vissa bostadsforetag: mindre bostadsfs-
retag som har hyresldgenheter, smi fristiende
bostadsrittsféreningar, men givetvis ocksa i delar av
allminnyttan som dger och forvaltar miljonprogrammets
fastigheter i storstiderna och dess olika férortskom-
muner samt i vissa andra kommuner.

Generellt sett verkar det som privata fastighetsigare
i hogre grad har genomfort stora ombyggnadsprojeke
pa bekostnad av ett l6pande fastighetsunderhill. Av
Boverkets kartliggning dr det mojligt att dra yteerligare
nagra slutsatser:

* [ kommuner och regioner med svaga bostads-
marknader, varav médnga ligger i norra Sverige,
sarskilt i norrlands inland, har bostadstéretagen
tvingats skjuta upp nodvindiga underhillsinsatser
och renoveringsatgirder. Det finns i dessa regioner
knappast nigra nimnvirda skillnader i eftersatt
underhéll mellan allminnyttan och privata dgare
av flerbostadshus.

6 Dessa olika begrepp tillsammans med investeringar samt ombyggnader kommer i fortsittning att anvindas som synonyma begrepp

dven om de foretags- eller samhillsekonomiskt inte har exakt samma innebérd.
7 Bittre koll pa underhall, Boverket, oktober 2008.
8 Ibid 8, sid. 39-40.



* Skillnader i underhallskapaciteten ir snarare storre
mellan olika bostadsrittsforeningar: sma fristdende
foreningar med hog beldning, och begrinsade
mojligheter till kostnadsutjimning som ligger i orter
med svaga bostadsmarknader och med boende som
inte har hoga inkomster och stor betalningsformaga.
Dessa foreningar har dirfér en begrinsad forméga
sjalva finansiera betydande underhéllsinsatser och
ombyggnader. Det motsatta giller f6r ekonomiske
starka foreningar, som ocksi ir tillrickligt stora
(fastighetsbestand/antal medlemmar) for atc klara en
effektiv kostnadsutjimning, och med boende som
bestar av héginkomsthushall med god betalningsfor-
maga. Dessa foreningar hitcar frimst i storstiderna
med férortskommuner, och i storre stider.

* [ allminnyttans miljonprogram, framfor allt i dess
mest nedslitna omraden med manga hushall som
har sociala problem, finns det stora ackumulerade
behov av upprustning. Eftersom allmidnnyttan
byggde omkring hilften av bostdderna under den
aktuella perioden, s kan en betydande del av
underhéllsberget och de framtida behoven hinféras
till det kommunala bostadsbestdndet.

* Behovet av hissar dr naturligtvis starke paverkad av
befolkningsstrukturen, och i takt med att antalet
ildre i befolkningen okar, s vixer ocksa behovet
av hissar.

5.1. Omfattningen av investerings-
behoven och mojliga
renoveringskostnader

Den totala omfattningen pa underhéllsbehovet kan
beskrivas pa flera sitt: som antalet ligenheter i behov av
upprustning eller i form av uppgifter om kostnaderna
for eller investeringsbehovet av olika renoverings-
program. Olika analyser av renoveringsbehovet brukar
utmynna i uppgifter som antalet ligenheter som
behéver renoveras. I borjan 2000-talet beriknade
Boverket att av de ca 830 000 ligenheter som byggdes
under rekordéren behdvde ungefir 85 procent, eller
ca 720 000 ligenheter renoveras (2002).°

I en annan utredning kom Boverket fram till
ungefir samma omfattning pa renoveringsbehovet,

redovisad som antalet ligenheter. Med ledning av ett
bostadsbyggande pd ungefir 900 000 ligenheter som
byggdes under perioden 1961-1975 éterstir idag
omkring 840 000 ligenheter. Av dessa behover
omkring 650 000-700 000 ligenheter renoveras.'’ Av
Industrifaktas genomgéng kan man se dgandet av
dessa flerfamiljshus: allmidnnyttans dgarandel 4r
omkring 46 procent, privata fastighetsigare dger
omkring 26 procent och bostadsrittsforeningars
dgarandel 4r 28 procent (2002)."

Detta innebir att av de flerfamiljshus som ir i stort
behov av renovering och modernisering dr omkring
240 000 bostadsrittsligenheter. Industrifakta drar
utifran dessa siffror slutsatsen att fram till 2007 hade
omkring 650 000 ligenheter dnnu inte rustats upp,
och var dirfor i behov av omfattande insatser i form
av underhéll och ombyggnader.”” Utifrin denna
bedémning av renoveringsbehovet utgick Industrifakta
fran att omkring 920 000 ligenheter byggdes i
flerfamiljshus under rekordaren, och av dessa fanns
830 000 liagenheter kvar under 2007.

Den statliga Byggkommittén redovisar i en sirskild
analys att renoveringsbehovet under de nirmaste tio
till femton dren uppgar till omkring 500 000-1300
000 lagenheter i flerfamiljshus.”> Kommittén berik-
nade ocksd att omkring 65 000 ligenheter per ir
behéver byta vatten- och avloppsledningar (stammar)
under den nimnda perioden, jimfért med omkring
20 000 ligenheter per ér idag. Energieffektiviserings-
utredningen, som nyligen presenterade sina forslag,
kommer fram till att omkring 60 procent av alla
lagenheter i flerfamiljshus behover renoveras inom en
tiodrsperiod: det handlar darfér om dryge 1450 000
ligenheter."

For alla dessa ligenheter finns det ett mer eller
mindre omfattande renoveringsbehov ska dtgirda slitage
och brister i byggnadstekniska funktioner, som upp-
rustning av badrum, kék och balkonger samt byte av
fonster, men ocksa forbittringar av tekniska installa-
tioner och av system som vatten- och avlopp, el och
ventilation. I ljuset av alla redovisade analyser dr det
en rimlig bedomning att omkring 650 000-700 000
lagenheter i de flerfamiljshus som byggdes under
rekorddren mellan 1961 och 1975 ir i behov av en

omfattande upprustning och modernisering: olika

9 Bittre koll pa underhill, Boverket, oktober 2003.
10 Férnyelse for hallbar utveckling i olika boendemiljéer, Boverket, ar 2000.

11 Industrifaktas marknadsrapport Fornyelse av flerbostadshus byggda 1961-1975, juni 2008.

12 Industrifaktas marknadsrapport: Férnyelse av flerbostadshus byggda 1961-1975, juni 20.

13 Underlagsmaterial frin Byggkommittén, SOU 2004:15.

14 Sid. 190 i Vigen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110, Energieffektiviseringsutredningen



dtgdrder bor vara inrikeade pd forbittringar av grund-
laggande byggnadstekniska funktioner och system
liksom en effektivisering av fastigheternas energi-
anvindning. Det handlar om investeringar under en
tio- och femtondrsperiod. Antalet ligenheter som
behéver rustas upp varierar ocksd for olika under-
hallsatgirder.

Boverket har ocksd bedémt att omkring 65 000
lagenheter per ar kommer att vara i behov av stam-
byten jaimfort med 20 000 ligenheter per ar i borjan
av 2000-talet. Det handlar alltsd om en tredubbling av
ombyggnadstakten jaimf6rt med utvecklingen av dessa
investeringar under de sista sex dren pa 1990-talet och
de forsta aren pa det nya seklet. Hus som
ir hogre 4n 3 vaningar behover i regel en hiss, om
fastigheten ska hilla en godtagbar standard i friga om
tillginglighet. Alla hus med denna héjd har omkring
50 000 trappuppgangar och omfattar mer dn 1 miljon
lagenheter. I bygglagstiftningen finns ocksa ett krav
pa hiss i hus som har mer @n tvd vaningar. Fér omkring
20 procent av de ligenheter som moderniserats fran
mitten av 1970-talet fram till i bérjan av 2000-talet
har hissinstallationer varit en del av upprustningen.

Kravet pa stora ingrepp i husen och de omfattande
kostnaderna for hissbyten har troligen varit en
dterhillande fakror for fastighetsidgarna att genomfora
hissinstallationer.”

Later man dven efterkrigsarens forsta generationer
av bostider, byggda mellan 1945 och 1960, ingi i
ett program f6r upprustning ror det sig om ytterligare
hundratusentals lagenheter. Dessutom tillkommer
miljonprogrammets villor. I de analyser av renoverings-
behovet som har gjorts anvinds olika uppgifter om
totalkostnaden, eller investeringsbehovet, for ett
renoveringsprogram. De kommunala bostadsforetagens
intresseorganisation SABO har beriknat att det kostar
minst 70 miljarder (mdr) kr att rusta upp de delar
av allmidnnyttan som ir byggda under 1960- och
1970-talet.'®

Deras berikning bygger pa ett mycket stort urval
av 200 000 liagenheter i det aktuella bestindet som
dnnu inte har renoverats. Som underhall och renove-

ring riknas i detta ssmmanhang upprustning av
stammar, hissar, tak, balkonger, kok, badrum, ventila-
tionsanldggningar, badrum och fasader. SABO har
kommit fram till en renoveringskostnad p4 i genom-
snitt 5000 kr per kvm och berikningen utgar fran en
genomsnittlig ligenhet i det kommunala bestindet pa
70 kvm. Ovanpé denna kostnad ska liggas kostnaden
for olika dcgdrder som effektiviserar energianvind-
niningen. Hur stor denna kostnad kan uppskattas till
ir svart att bedoma i brist pa mer tillforlitliga berik-
ningsunderlag.

Det finns ocksi berikningar av den genomsnittliga
renoveringskostnaden per ligenhet. SABO har med
ledning av renoveringskostnaden f6r ett urval av 70
hyresligenheter i en Stockholmsforort kommit fram
till att en normal kostnad f6r upprustning av en
lagenhet i flerfamiljshus 4r omkring 400 000 kr
(genomsnittskostnad). Mot den bakgrunden ar det
mojligtatt berdkna den totala ombyggnads- och
renoveringskostnaden for en upprustning av de
650 000 lagenheter i rekordarens flerfamiljshus till
omkring 250-260 miljarder (mdr) kr (exklusive
dtgirder for att effektivisera energianvindningen).

Man kan ocks3 se detta som ett behov av investe-
ringar i ombyggnader och renoveringar av rekordarens
flerfamiljshus. Det handlar ddrfor om ett investerings-
behov pa ungefir 25-26 mdr kr per &r under en tio-
arsperiod.”” Det bor betonas att det stora investerings-
beloppet ir forenad med ett betydande métt av
osikerhet, och siffran ska dirfor ska tolkas med stor
forsiktighet.

Statens Bostadskreditnimnd (BKN) uppskattar
totalkostnaden fr att rusta upp och modernisera ett
bestind av ca 675 000 ligenheter, som byggdes under
rekordaren, till omkring 240 mdr kr, eller 24 mdr kr
per ar under en tiordrsperiod. Denna totalkostnad
jamfor sedan BKN med investeringarna i ombyggnader
av bostdder, som varierat mellan 20 och 35 mdr kr
per ar sedan 1990, och dessutom med de totala
bostadsinvesteringarna som svingt mellan 40 och
100 mdr kr under samma tid, riknat i fasta priser.'®

15 Se bl.a. Bittre koll pa underhill och Aldreboendedelegationens slutbetinkande Bo bra hela livet, SOU 2008:113.
16 Se pressmeddelande fran SABO: ” Upprustning och energieffektivisering i de kommunala bostadsféretagens 60-och 70-talsbestind”, 1 november 2007, SABO.

17 Industrifaktas marknadsrapport ” Fornyelse av flerbostadshus byggda 1961-1975, juni 2008.

18 Upprustning av miljonprogrammets flerbostadshus. Statlig medverkan i finansieringen. BKN, 19 december 2008.



5.2. Renoveringsbehovet hos aldre
argangar av bostadsritter

Om man pa mer teoretiska grunder utgér fran att den
totala renoveringskostnaden ir proportionell mot de
olika fastighetsigarnas dgarandel av det aktuella
bestindet, si kan den samlade renoveringskostnaden
for bostadsrittssektorn uppskattas till omkring 70 mdr
kr. Detta handlar om en grov skattning av investe-
ringsbehovet. HSB byggde under denna period
omkring 202 000 ligenheter, varav ca 134 000
lagenheter dr upplitna med bostadsrict. For enbart
HSB kan det ddrfor handla om ett investeringsbehov
pa runt 40 mdr kr, som behéver finansieras pa ett eller
annat sitt. Riksbyggen bedémer att det finns ett
renoveringsbehov for omkring 50 000 ligenheter i sitt
besténd till en total kostnad pa ungefir 20 mdr kr."”
For dessa bdda bostadsrittsorganisationer handlar det
alltsd om ett investeringsbehov pa 4 mdr kr respektive
2 mdr kr under en tiodrsperiod.

5.3. Sammanfattning

Det 4r mojligt att gora foljande summering av
kostnaderna for att renovera rekordarens (1961-1975)
bestand av flerfamiljshus:

* den totala kostnaden (investeringsbehovet) for en
renovering och modernisering av hyreshusbestdndet
ir osiker, men kan forsiktigt beriknas till mellan
240 och 260 mdr kr, vilket motsvarar en investering
pa 24-26 mdr kr per r under en tiodrsperiod,

renoveringskostnaden f6r HSB:s och Riksbyggens
bestind kan berdknas till 40 mdr kr och 20 mdr kr,
eller 2-4 mdr kr per ar under en tiodrsperiod,

tor SABO:s bestind, som ir i behov av renovering,
kan totalkostnaden beriknas till 70 mdr kr, vilket
motsvarar investeringar pa 7 mdr kr per ar under
en tiodrsperiod,

* BKN beriknas totalkostnaden, eller investerings-
behovet, for att renovera 675 000 ligenheter i det
aktuella bostadsbestandet till omkring 240 mdr kr,

totalkostnaden ir givetvis beroende av flera faktorer,
som antalet ldgenheter i behov av renovering,
omfattningen pa renoveringarna, styckekostnaden
(per ligenhet/kvm) for renoveringen, det ackumu-
lerade underhéllsbehovet och storleken pé fastig-
heterna,

* det rader inte ndgon tvekan om att det behovs
ytterligare analyser for att forbittra precisionen
i dessa kostnadsberikningar for en renovering av
rekordérens hyres- och bostadsrittsligenheter.

19 Ibid 16, samt HSB:s och Riksbyggens egna uppgifter
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6. Underhallsbegreppet och ansvaret
for fastighetsunderhallet

I debatten betraktas olika underhéllsinsatser ibland
som investeringar. Det gors ocksd en sammanblandning
mellan rena underhéllsatgirder och sidana insatser
som kan beskrivas som skétsel och drift av fastigheten.
I princip kan underhall definieras som atgirder som
syftar till att behalla fastighetens ursprungliga funk-
tioner och skick. Som exempel pa underhallsicgirder
ir byte av hiss eller virmepanna, omliggning av ytter-
tak, byte och reparationer av vatten- och avloppsled-
ningar, malning och tapetsering samt byte av ledningar
till olika tekniska system.

Underhéllsinsatser gir alltsd utover den dagliga
skdtseln som ate stdda trappuppgangar och andra
gemensamma utrymmen. Tvittning av fasaden ir
rimligen fastighetsskdtsel medan putsning och
reparation av fasaden riknas diremot som underhall.
Vad ir di skillnaden mellan underhall och investe-
ringar? De forra syftar till act behélla standarden
medan investeringar i form av ny-, om- och tillbygg-
nader syftar till att hoja standarden eller skapa nya
och férindrade funktioner pa en byggnad.

Redovisningsmissigt och skatterittsligt redovisas
kostnader f6r reparationer och underhdll under det &r
da de genomfors och hela kostnaden far dras av under
detta dr. Ddremot dr redovisningsmissigt och foretags-
ckonomiske en investering ett kop eller uppfoérande av
en anliggningstillging, i forsta hand fastigheter, som
redovisas i balansrikningen. Diremot redovisas fastig-
hetens kapitalkostnader i form av avskrivningar
(virdeminskningsavdrag) och rintekostnader redovisas
i resultatrakningen for att belasta resultatet under
fastighetens ekonomiska livslingd. Den nirmare
skattereittsliga definitionen av reparations- och
underhéllskostnader ir kostnader for "atgirder som
erfarenhetsmissigt maste vidtas pa en byggnad négon
gang eller nigra ganger under byggnadens livslingd
for atc den skall bevaras eller dterstillas i sitt ursprung-
liga fysiska skick”.?

Utgéngspunkten i detta sammahang ir byggnadens
skick dé den dr nybyggd, och for enskilda delar av
fastigheten i det skick dessa var i dd de senast var

foremal for en ny-, till- eller ombyggnad. Samman-
fattningsvis dr en investering i allminhet kostnader
for atgarder som héjer byggnadens standard jimfort
med dess skick vid byggnadstillfillet eller nir den
koptes.? Det bor betonas att det inte existerar ndgon
knivskarp grins mellan underhéllstatgirder och
investeringar.

6.1. Ansvaret for en upprustning
och utvecklingen av under-
hallskostnaderna

Det ar sjalvklart att fastighetsigaren har det grund-
laggande ansvaret for underhall och reparationer av
fastigheten. Detta framgar tydligt av bide lagstiftning
och rittspraxis. Villadgaren har det primira ansvaret
for underhéll och renovering av villan. Bostadsritts-
havaren delar ansvaret med bostadsrittsforeningen:
den f6rra har i princip ansvaret for allt ligenhets-
underhéll med undantag f6r tekniska installationer
och ledningar som vatten- och avlopp. Foreningen har
d andra sidan i forsta hand ansvaret f6r gemesamma
utrymmen, férutom olika tekniska system i fastig-
heten som vatten- och avlopp, ventilationssystem

och elledningar samt dven for de birande delarna

i viggar och tak. Hyresvirden har ansvaret for bade
ligenhetsunderhéllet och f6r underhéllet av yttre
funktioner samt olika tekniska system.

Det kan finnas olika, mer eller mindre starka, skil
till varfor den offentliga sektorn i form av staten eller
en kommun ska ta pé sig ett 8kat ansvar for underhall,
modernisering och upprustning av vissa drgingar av
bostdder. Utan i forsta hand statliga insatser och olika
korrigeringar av marknadens trégheter dr det knappast
mojligt att undanrdja de misslyckanden som finns pd
denna del av fastighetsmarknaden, och som férhindrar
eller bromsar underhéllsinsatser och investeringar i
ombyggnader. Istillet kan ricc utformade insatser frin
staten underlitta och forbittra marknadens funktions-
sitt, och pa si sitt fungera som smérjmedel f6r denna
typ av ekonomiska aktiviteter.

20 Ombyggnader i lokalfastigheter. Beslutsprocess och virdepaverka. Ett examensarbete av Mattias Biilow,

Institutionen fér Fastigheter och Byggande vid KTH, Stockholm 2006.
21 Ibid 18.



Argumenten for et 6kat statligt engagemang for
det dldre bostadsbestindets standard och underhall
ir inte svart att finns pa flera omraden. De bostads-
politiska skilen ir relativt enkla att genomskada efter-
som det ir ett centralt bostadspolitiske mal att alla
bostadsfastigheter och ligenheter ska halla en hog
standard 6ver tiden. De klimat- och energipolitiska
skilen 4r ocksa tdmligen uppenbara utifran kraven
pa en effektiv energianvindning i fastighetssektorn
och minskade koldioxidutslipp fran denna sektor.
Det finns ocksa integrationspolitiska skil for att
minska segregationen i boendet, som i sin tur kriver
att dven det dldre bostadsbestandet dr tillracklige
attraktive for breda befolkningsgrupper. Konjunktur-
och sysselsittningspolitiska skil 4r ytrerligare argument
for att sarskilt under en lagkonjunktur genomfora
olika insatser som rustar och moderniserar det dldre
bostadsbestindet, och som dirfor kan héja tillvixten
och skapa arbetstillfillen.

Det 16pande underhéllet kan sorteras i olika slags
acgdrder: Till act borja med handlar det om ett ligen-
hetsunderhall, som bestér av renovering av ytskike
pa golv, viggar och tak samt utrustning. Direfter
kommer underhall av gemensamma utrymmen (trappor
och tvittutrymmen) samt av tekniska installationer
och utrymmen. Dessutom krivs det ett gemensamt
underhill av markomriden och tomtanlidggningar

samt av de lokaler som finns i en bostadsfastighet. Det
finns givetvis stora skillnader i underhallskostnader mel-
lan olika fastigheter, mellan olika drgingar av fastighe-
ter, men ocksa kostnadsskillnader 6ver tiden for en
och samma fastighet. SCB:s intikt- och kostnadsun-
dersokning ger ocksd en timligen kind bild av
utvecklingen av underhéllskostnaderna.

Allminnyttan har sedan 1997 haft nigot hogre
underhéllskostnader jimforts med de privatidgda
flerfamiljshusen, 1t vara at skillnaden per kvm inte
ar sdrskilt stor. Bade allminnyttans och de privatigda
hyreshusens underhéllskostnader har 6kat fran slutet
av 1990-talet fram till 2006, som ir det senaste dret
med redovisade uppgifter. Det ligger alltsd i sakens
natur act bade nivin och utvecklingen av underhalls-
kostnaderna mycket bestims av fastigheternas stan-
dard, alderssammansittning och 4garnas ambitioner
for underhallsarbetet.

Eftersom bostadsrittstéreningarnas underhallskost-
nader i SCB:s statistik enbart ticker féreningarnas
kostnader ligger dessa ldgre dn kostnaderna for évriga
fastighetsigare. Férutom skillnader i fastigheternas
aldersstruktur kan redovisade kostnadsskillnader ocksa
bero pé fastigheternas storlek; stora fastigheter med
ménga ldgenheter brukar ha ett storre underhalls-
behov, som ett resultat av ett betydande slitage, i f6r-
hallande till mindre fastigheter med firre ligenheter.?

22 Intikes- och kostnadsundersokningen fér flerbostadshus (IKU) 2006, Statistiska meddelanden, BO 32, SM 0801.
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7. Underhallsbehovet for olika
delar av bostadsbestandet

Det ir i det narmaste sjilvklarc ace det finns ett
betydande underhallsbehov hos fastigheter som ir
byggda i bérjan av 1960-talet och fram till mitten av
1970-talet. Dessa fastigheter 4r idag mellan ca 35 och
50 ar. Trots att fastigheter i regel har en lang livslingd
bérjar dock underhéllsbehoven, och dirmed kraven
pa reparationer, att vixa snabbt nir de har uppnirt
denna aktningsvirda alder. Men underhéllsbehovet ar
emellertid nira kopplat till fastighetsigarnas reparations-
och underhéllsarbete, som tillsammans med utveck-
lingen av underhallsbehoven bestimmer gapet mellan
underhéllsbehov och det faktiska underhallet. Vixer
detta gap allefor mycket kan ett stort underhallsberg
byggas upp, som forr eller senare méste atgirdas for atc
undvika ren kapitalforstoring och att dessa fastigheter
inte lingre blir attraktiva for de boende.

Det finns olika tecken pa ett eftersatt underhall:
Bostadsforetagens egna bedémningar av sdvil under-
hallsgapet som det kortsiktiga underhillsbehovet.
Genomf6rda moderniseringar tillsammans med
omfattningen av akuta reparationer och utvecklingen
av underhillskostnaderna under en lingre period kan
ocksa vare en mitare pa omfattningen av underhills-
behovet. I en under 2003 gjord kartliggning av
underhéllsbehovet forsdker Boverket besvara vissa
fragor om det eftersatta underhillet i bostadshyreshus.
Kartldggningen bygger pé intervjuundersdkningar till
olika fastighetsigare: SABO:s medlemsforetag, privata
fastighetsigare och olika bostadsrittstoreningar.

I rapporten gor ocksd Boverket en bedomning av andra
kunskapskillor som kan bidra till att ge en helhetsbild
av underhéllsfragan.

Boverket kommer efter en utforlig analys fram till
foljande slutsatser om underhéllsliget for rekordarens

flerbostadshus:

” Boverket konstaterar att bostadsunderhillet med
storsta sannolikhet Gr eftersatt och att detta framfor
allt hinger samman med bostidernas dlder och
bostadsmarknadssituation. Dir det finns minga
vakanser under 1990-talet har det ekonomiska
utrymmet att underhilla fastigheterna varit mindre.
Det Gr dock inte meningsfullt atr forsoka kvantifiera
volymen av detta efiersatta underhillsbehov. Vi vill
ocksd peka pi mindre bostadsforetag, sma fristdende
bostadsrittsforeningar och egna hem frin 1960-och
1970-talet som riskgrupper niir det giller eftersatt
underhbill.

Hiir ér underhillssituationen mycket beroende av den
enskilda dgarens motivation och kunskaper. Privata
Jastighersigare tycks i storre utstrickning tillimpa stora
ombyggnadsitgirder pa bekostnad av forebyggande
underbdll. Vi ser dock inte stora rivnings- eller
ombyggnadsbehov pa grund av att fastigheternas skick
dr sd daligt......... Underbillssituationen héinger ocksi
samman med bostadsmarknadssituationen. Blir det
bostadsiverskott si blir problemen med drifisekonomin
sannolikt storst nir det giller dessa omriden.”**

Som framgér av verkets analys ir underhallsliget,
sarskilt for miljonprogrammet, starke relaterat till
situationen pé bostadsmarknaden och bostadsforetagens
finansiella stdllning:

— ett bostadséverskott drabbar miljonprograms-
omridena fastighetsekonomiskt mycket hart,

— vilket i regel innebir att reperationerna av dessa
fastigheter maste skjutas pa framtiden.

Boverket konstaterar ocksé att en upprustning av dessa
omriden innebir en minskad tolerans mot grupper av
hyresgister som har olika sociala problem. Det finns
alltsé ett stort eftersatt underhdll i miljonprogrammets
flerfamiljshus.

23 Biitte koll pa underhall, Boverket 2003.
24 Tbid 21, sid. 65
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Utover dessa allminna slutsatser kunde Boverket att

dra f6ljande slutsatser om underhallsbehovet for
rekordérens flerfamiljshus:

* Linsstyrelserna runt om i landet bedomde att det
fanns ett eftersatt underhall i olika omrdden och
delar av bostadsbestandet, och att detta behov skulle
oka i nirtid. I norra Sverige fanns det ett betydande
antal kommuner med bostadsforetag som pa grund
av en svag ekonomi inte skulle klara en upprustning
och modernisering av sina fastigheter.

Det fanns endast mindre skillnader i renoverings-
och underhéllsbehovet mellan allmidnnyttan och
privata fastighetsigare. Istillet 4r skillnaderna storre
mellan olika bostadsrittsforeningar; foreningar som
har nyligen képt eller byggt sina hus har haft svart
att avsitta resurser for framtida underhall. Det
eftersatta underhdllet har inte i nigon stérre

utstrickning paverkat det allminna rivningsbehovet.
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Dagens principer for hyressittning gér det svart for
fastighetsdgare att fa en tillricklig avkastning pa sina
investeringar, vilket i sin tur forsvagar fastighets-
dgarnas incitament att engagera sig i det lingsiktiga
underhallet. Detta kan forklaras med att normala
underhallsitgirder ger, i enlighet med hyreslags-
stiftningen, inte ger ndgra rittsliga forutsictningar
for hyreshojningar —0 om inte renoveringen innebér
en standardforbittring av ligenheten. Ett stambyte
behover dirfor kombineras med en omfattande
badrumsrenovering. Hyresgisterna har ocksé en
mojlighet att fa krav pa hyreshéjningar provade i
hyresndmnden. Pi sé sitt skapar lagstiftningen i
forsta hand drivkrafter for omfattande ombyggnads-
dtgdrder framfor forebyggande underhall.

Tillgangligheten i boendet bér uppmirksammas
mer, inte minst i ljuset av den demografiska utveck-
lingen med en dramatisk kning av antalet pensio-
ndrer, och sirskilt de dldsta pensiondrsgrupperna,
alltsd de som dr 6ver 80 ar.

Av flera skil anser Boverket att staten behover g
in med stdd for att det ska finnas tillrickliga
ckonomiska incitament f6r fastighetsigarna att
fokusera pa det 16pande underhillet av bostads-
bestindet. Det finns emellertid stora skillnader i
fastighetsigarnas finansiella férutsiteningar for
att klara stora renoveringar.



8. Ytterligare analyser
av underhallsbehovet

SABO har i olika sammanhang redovisat underhills-
behovet f6r allminnyttans fastigheter, men ocksi tagit
fram underlag som kan anvindas for att berikna
omfattningen av detta behov och dess kostnader.”
Man redovisar rikemirken f6r underhéllskostnader
for act behalla standarden pé byggnader och mark-
anliggningar med en ekonomisk livslingd pa 40 ar.
Som en konsekvens av detta bér renoveringsdtgirder
inom ett tidsintervall pa 40 &r ocksé riknas till det
l6pande underhallet, och dtgirder med en lingre
livslingd som investeringar.

Som investeringar kan riknas: atgirder som inne-
bir en genomgripande fornyelse av fasader, fonster,
balkonger, yttertak, kok, vitutrymmen och installa-
tionssystem. Det gir enligt SABO givetvis att hitta
argument for att bdde sinka och hoja tidsgrinsen.
Négot motsvarande underlag finns inte f6r privatigda
bostadshyreshus och fastigheter som #gs av bostads-
rittsforeningar, men bide underhéllsbehoven och
kraven pa renoveringsatgirder dr emellertid nagor-
lunda likartade med de som giller f6r allmidnnyttan.

SABO brukar ocksd, vilket dr av pedagogiske virde,
dela upp underhallet i olika typer av dtgirder:

* ligenhetsunderhallet i form av ytskikeet pa golv,
viggar, tak och utrustning (invindiga byggnads-

delar),

¢ lokalunderhall enligt hyresavtal (invindiga
byggnadsdelar),

* gemensamt underhéll av markomraden samt av
byggnadens fasad och yttertak och av gemensamt
utnyttjade utrymmen som trappuppgangar och
tvittstugor (utvindiga och invindiga byggnads-
delar), och

e av tekniska installationer.

Aven Industrifakta har forsoke att kartligga under-
hallsbehoven i det dldre drgingarna av bostadsbe-
standet, men har ocksd tagit fram kostnader och
annan intressant information om fastigheternas
underhéllsbehov.?® Deras studie bygger i allt visentligt
pa intervjuer av olika fastighetsigare. Det handlar med
andra ord om byte, forbittringar och renoveringar av
stammar, vatten och avlopp, badrum med utrustning,
elinstallationer, ventilationer, fonster, balkonger,
utvindiga fasader och olika typer av markanligg-
ningar. For alla dessa delar av fastigheten behéver,
enligt Industrifakea, olika underhillsatgirder goras
fran 15 ar upp till 50 ar efter byggnadens uppforande.

Behovet av édtgirder skiftar inom denna tidsram
for ligenhets- och lokalunderhéllet och f6r underhallet
av olika gemensamma utrymmen. Nir Industrifakta
har frégat vilka delar av underhéllet som fastighets-
dgarna anser ha de storsta renoveringsbehoven, sa har
dessa gjort foljande prioriteringar, sorterade efter
angeldgenhetsgrad: reparationer av badrum/vétrum,
kok, fonster, takytskikt, viggar och tak i ligenheten,
fasader, fonster, byte av fasader och balkonger samt
reparation av tvittutrustning.

Lingre ner i behovsprioritering kommer tilldggs-
isolering, renovering av trapphus, kéllare och {6rrad
samt stomkonstruktioner och underhall av ytterdorrar.
Denna prioritering giller i stora drag generellt for alla
kategorier av fastighetsigare, dven om det kan finnas
vissa mindre skillnader i fastighetsdgarnas priorite-
ringar av olika atgirder.

25 Se bl.a. Nyckeltal for kostnadsjakt, SABO, &r 2002.
26 Marknadsrapporten Fornyelse av flerbostadshus byggda 1961-1975.

En intervjubaserad studie av upprust-ningsbehov och prioriteringar i miljonprogrammet och rekorddrens bostider, av Industrifakea, juni 2008.
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8.1. Underhallsbehovet for
bostadsratter

Bilden av hur underhillsbehovet av olika byggnads-
delar och tekniska installationer prioriteras i de delar
av bostadsbestindet som #gs av bostadsrittsforeningar
overensstimmer i stora drag med de prioriteringar
av underhillet som giller for dvriga fastighetsigare:
Ser man pa invindiga byggnadsdelar giller foljande
prioritering av bostadsrittsféreningarnas underhalls-
insatser: forst kommer badrum/vatrum, direfter
kommer renovering av tvittutrustning, trapphus och
killare, och sedan prioriteras stomkonstruktioner,
kok, viggar och tak, ligenheternas golv och 6vriga
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snickerier. Nir det giller utvindiga byggnadsdelar
prioriterar bostadsrittsforeningarna i tur och ordning:
renovering av tak, fasader, byte av fonster, ytterdorrar,
balkonger och lekutrustning

Bostadsrittsforeningarnas prioritering av tekniska
installationer innehéller vissa dverraskningar sétillvida
att larm och teknisk sikerhet var hogst prioriterade.
Direfter ansig de det vara angeldget att renovera och
forbittra vissa andra tekniska system: vatten- och
avloppsstammar, allminna VVS-installationer,
ventilation, styr- och regleringsinstallationer, upp-
virmning, allminna elinstallationer, hissar och
utombelysning.



9. Méj

ligheter att tillgodose

underhallsbehovet

Det finns givetvis skillnader bostadsforetagens och
olika fastighetsigarnas forutsittningar ace klara av

att tillgodose det eftersatta och framtida underhalls-
behovet. Vissa foretag klarar av att méta de olika
underhéllsbehoven, medan andra kommer troligen

att f3 finansiella svérigheter att tillgodose dessa behov.
Det ir intressant att peka pd ndgra faktorer som har
betydelse for foretagens kapacitet att klara renoverings-
behoven:

* bostadsforetagens finansiella majligheter i form av
tillrickliga intikeer (vinster/kassafloden) och olika
finansiella reserver sdsom ett stort eget kapital i
relation till dillgdngarna, och en hdg konsoliderings-
grad,

* kunskaper och kompetens hos fastighetsigarna
nir det giller underhall,

* intresset for och attityden for underhéllsfragor
hos fastighetsigarna,

* branschens struktur och kompetensnivd, och

e tillgAngen pd kompetent arbetskraft.

9.1. Bostadsforetagens
ekonomiska forutsattningar

Det ir sjilvklart att bostadsféretagens finansiella
situation har en avgorande betydelse f6r mojligheten
att kunna genomfora olika underhallsitgirder och lata
dessa halla jimna steg med de 6kade underhillsbehoven
nir fastigheterna blir allc dldre. Det dr mer eller mindre
sjdlvklart att foretag med god l6nsambhet, stark stillning
pa marknaden och en hog konsolideringsgrad, i form
av bl.a. en hog soliditet, har de bista finansiella férut-
sdttningarna att klara underhallsbehoven. Mojlig-
heterna att sprida risker och kostnader dver ett bostads-
bestdnd paverkar ocksd bostadsforetagens forucsitt-
ningar till investeringar i underhall och ombyggnader.
Bostadsmarknaden 4r ocksa starkt geografiskt
segregerad med stora och vixande marknader i storre
arbetsmarknadsregioner som ir befolkningstita och
som har en vixande och differentierad arbetsmarknad;
dessa regioner finns frimst runt véra storstider och
kring vissa hogskoleorter. De ekonomiska forutsitt-
ningarna att klara underhallet ir mot den bakgrunden
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storre i regioner och kommuner med liga vakanser
och en stor efterfrigan pd bostider jimfért med hela
landet och regioner som har motsatta férhillanden.
De ckonomiska forutsittningarna ar ddrfor simre
for bostadsforetag som verkar pa svaga bostads- och
arbetsmarknader med en stor andel outhyrda ligen-
heter, och med boendegrupper som har liga inkomster
och en svag inkomstutveckling. Kostnaderna for det
16pande underhéllet 4r ju arliga kostnader som ska
finansieras med lpande intikter, eget kapital eller
med eventuellt lin for del av investeringen som inte
sjalvfinansieras.

Rent generellt har stora bostadsforetag som finns
pa starka bostadsmarknader, har en stark marknads-
stillning och med betydande méjligheter att omfor-
dela kostnaderna 6ver bestandet, storre méjligheter att
klara underhallet jimf6rt med bostadstéretag som
verkar pa svaga bostadsmarknader och som har sma
mojligheter till kostnadsutjimning i bestindet. I
princip giller likartade férutsittningar for bostads-
rittsforeningar som for andra bostadsféretag nir det
giller mojligheterna att finansiera l6pande
underhéllskostnader.

Men trots gynnsamma marknadsforhéllanden i
kombination med liga vakanser och en god prisut-
veckling péd bostadsritter kan vissa bostadsrittsféren-
ingar dndé fa problem med finansieringen av under-
hallet: det kan handla om sma och relativt skuldsatta
foreningar, med en lig soliditet, som har begrinsade
mojligheter act omfordela savil underhéllskostnader
som de risker som ir férenade med stora ombyggnads-
investeringar. Utrymmet for avgiftshdjningar kan
ocksd vara begrinsat i vissa féreningar som en f5ljd
av laga inkomster och en svag betalningsférmaga hos
de boende.

Stora foreningar pd orter med relativt starka
bostadsmarknader som har en storre frihet att prioritera
mellan forvaltningsinsatser och underhallsatgirder,
de kan ocks4 har vissa finansiella reserver; med dessa
forutsittningar foljer ocksa goda majligheter att
lanefinansiera underhéllsinsatser och ombyggnader.
Ju mindre en férening ir, desto mer krymper mojlig-
heterna dill kostnads- och riskutjamning, vilket kan
forsvara finansieringen av olika underhallsinsatser och



ombyggnadsinvesteringar. Med regelbundna avsitt-
ningar dll framtida underhall skapas ocksé en god
beredskap for act finansiera framtida renoveringar.
Utrymmet for avsittningar okar nir 16nsamheten for
fastighetsforvaltningen (driftsnettot) dr god. Dirfor
har lonsamheten i férvaltningen stor betydelse for
mojligheterna att finansiera det lIopande underhallet;
ett ekonomiskt utrymme for underhallet, i form av
arliga avsiteningar, ska ju konkurrera med andra
kostnader i fastighetsforvaltningen.

9.2. Kompetens och planering
av underhallsinsatser

Stérre bostadsforetag, med en professionell forvaltning,
har betydligt storre méjligheter att hantera den
planering av underhéllsinsatser som krévs i forhallande
till mindre bostadsforetag och fastighetsigare. De
mindre foretag kan 4 andra sidan besitta mer grundliga
kunskaper om sitt bostadsbestand #n storre bostads-
foretag. Planering om framtida underhéllsitgirder 4r
inte nigon garanti, men skapar en storre beredskap
for att underhéllsatgirder verkligen genomfors pa ett
effektivt och professionellt sitt. Dirutover krivs ate
det avsictts resurser i foretagens ekonomiska planering
och en uppfoljning av hur dessa resurser anvinds.

Bara att dtgirder for att ticka det framtida under-
hallet planeras pa ett systematiskt sitt ger en dkad
kompetens om bostadsbestindets underhallsbehov
och de renoveringsatgirder som behdver genomforas.
Enligt Boverket r det éverraskande att si minga
bostadsforetag har en relativt vil utvecklad underhalls-
planering; i verkets analys frin borjan av 2000-talet
var det omkring sju av tio kommunala bostadsforetag
och dtta av tio bostadsrittsforeningar som hade en
sadan planering. For de privata dgarna av flerbostads-
hus, som 4r upplatna med hyresritter, saknades det
dd uppgifter om underhallsplaneringen.

Flertalet av de bostadsforetag som saknar, eller har
en undermalig planering ir i regel smé fastighetsigare;
det kan vara sma privata dgare av hyreshus, mindre
bostadsrittsforeningar och kommunala bostadsforetag
i de minsta kommunerna. Agarstrukturen pa det privata
bostadsbestindet (privatigda hyreshus och bostads-
rittsforeningar) dr ocksé relativt spritt med ett stort
antal smé fastighetsigare.

Trots skillnader i kompetens i underhillsfrigor
mellan stora och sma bostadsforetag skiljer sig
forutsiteningarna anda dc mellan olika bostadsforetag,
oberoende av foretagens storlek. Flertalet bostadsritts-
foreningar dr i regel smé bostadsforetag. Det bér
nidmnas att HSB och Riksbyggen, som ir stora bostads-
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foretag, erbjuder sina medlemmar full service med
kompetens och resurser att genomfora omfattande
undershéllsinsatser 4t sina medlemsféreningar. Den
kompetens som erbjuds kan vil mita sig med den
som SABO:s medlemsforetag kan f3. Bida HSB och
Riksbyggen har auktoriserad personal som kan
genomfora energibesikeningar. Dessutom har de bada
organisationerna en mojighet att delta i de enskilda
bostadsrittsforeningarnas styrelsearbete, och kan

pd den vigen f6lja deras underhallsplanering.

Sévil inriktning och ambitioner som kvaliteten pa
underhéllsplanerna varierar mycket mellan de olika
bostadsforetagen. Flera bostadsforetag har detaljerade
planer f6r det inre underhéllet i kombination med en
mer versikdlig planering av det yttre byggnadsunder-
héllet. Manga bostadsforetag med en Iopande under-
héllsplanering brukar ocksa anvinda sig av en konti-
nuerlig uppdatering av sin planering i form av en arlig
planering eller en planering som stricker sig 6ver
nagra ar. Forklaringarna till att vissa bostadsforetag
saknar underhéllsplanering kan vara flera: en brist pa
resurser och kompetens, man har ett litet och dver-
blickbart bostadsbestind, man prioriterar istillet akuta
underhallsinsatser, eller insatser med kort varsel, och
dessutom kan f6r vissa féreningar arbetet med plane-
ringen vara alltfor krivande i férhallande till nytean.

9.3. Branschstrukturen

Det finns idag manga sma foretag inom den del

av bygg- och hantverkssektorn som ir inriktade pa
underhélls-, reparations- och installationsarbeten.
Dessa foretag verkar i princip inom alla regioner,
men manga har tyngpunkten i sin verksamhet pa det
lokala planet — i vissa kommuner eller vissa delar av
stérre kommun.

Det kan i sin tur innebir en simre konkurrens-
situation pa vissa lokala marknader for olika typer av
reparations- och underhallsarbeten. Minga av bran-
schens foretag 4r sma, ofta leverbrods- eller mikro-
foretag med fa anstillda. Dessa foretag har dirfor en
mindre utvecklad produktion. Dessutom kan arbets-
kraften vara daligt utbildad med en simre kompetens
i forhéllande till stdrre foretag vars personal 4r vilut-
bildad. Flera av dessa foretag har darfor ete svale
intresse och begrinsade mojligheter atc vixa snabbt.
Denna branschstruktur kan givetvis negativt paverka
bostadsforetagens méjligheter att genomféra planerade
underhéllsinsatser till konkurrenskraftiga priser.
Detta giller sirskilt under en hogkonjunkeur da
kapaciteten dr anstringd hos bade leverantorer och
entreprenorer.



Det kan di bli nédvindigt att flera bostadsforetag
med omfattande upphandlingar behdver vinda sig till
stora leverantdrer och byggforetag. Man bor dé betinka
att ett omfactande renoveringsprogram, som stricker
sig over en lingre period, ska genomféras samtidigt
som det dkade bostadsbyggandet under de nidrmaste
dren, med ca 40 000 ligenheter per ar, kommer att
kriva stora reala resurser i ekonomin — om bostads-
bristen ska kunna byggas bort. Dessa tva stora projekt
anstringer byggsektorns resurser till det yttersta med
risk for stora och inflationsdrivande flaskhalsar i
verksamheten.

9.4. Tillgangen pa arbetskraft

I skrivande stund forsimras arbetsmarknadslaget i
snabb takt med ett betydande sysselsittningsfall och
en arbetsloshet som skjuter i héjden. Denna allvarliga
utveckling priglar ocksa arbetsmarknaden for bygg-
nadsarbetarna, som 4r drabbade av en arbetsloshet
som dr hdgre dn pa mycket linge. Forsimringen pd
arbetsmarknaden ir en spegelbild av det stora fallet
i bostadsbyggandet — savil nyproduktion som om-
byggnader av bostider har fallit kraftigt och i snabb
takt. Men si snart det sker en aterhimtning

av konjunkturen minskar den lediga kapaciteten i
byggsektorn med en okad tillging pa arbetskraft
och andra resurser.

Dirutéver kommer det att ske stora pensions-
avgangar av byggnadsarbetare under resten av detta
decennium, som rejilt kommer att minska tillgingen
pa arbetskraft. Konkurrensen om lediga resurser frin
nyproduktionen av bostider och frin annat byggande,
som lokaler och infrastruktur, bidrar tillsammans med
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det stora ombyggnadsbehovert till att tillgingen pa
arbetskraft kommer att vara hére anstringd nir
konjunkturen vinder igen. Omfattningen av pensions-
avgangarna varierat for olika yrken och delar av
byggsektorn. Det rdder ingen tvekan om att utbild-
ningen av byggnadsarbetare behéver 6ka for att
tillskottet av kompetent personal ska kunna hélla
jimna steg med pensionsavgingarna, som i sint ur
gor det mojligt att skapa balans mellan utbudet och
efterfrigan pa personal i byggsektorn.

9.5. Motivationen hos de boende

Slutligen kan de boendes motivation har betydelse for
hur underhallsfrigan hanteras av bostadsforetagen.
Med en 6verrepresentation av unga, som nyligen har
etablerat sig pa arbets- och bostadsmarknaden, och
dldre kan intresset vara svalt i vissa bostadsrittsfren-
ingar for omfattande investeringar i underhall och
ombyggnader. En forsvagning av drivkrafterna for
sidana investeringar gir ocksa att finna i nybildade
foreningar dir medlemmarna képt sina hyresligen-
heter efter det att de har ombildats till bostadsritter.
Det gar ocksd att se skillnader i motivationen for att
genomféra underhéllsinsatser mellan olika upplatelse-
former: Underhéllet pa fastigheten ir genomgaende
en viktig fraga vid kop av bostadsritesligenheter
medan den har inte alls har samma betydelse nir man
skriver kontrakt for att uppléta en hyresldgenhet.
Sévil HSB som Riskbyggen ldgger ner stora resurser
for att informera och utbilda styrelseledaméter i
fragor som har med byggnadens f6rvaltning och
standard att gora.



10. En effektivare energianvandning

Man kan konstatera att en stor del av rekorddrens
bestind av hyreshus ir i starkt behov av en upprustning
och modernisering. En dnnu storre del av dessa bostider
och fastigheter ar ocksd i behov av en omfattande
effektivisering av energianvindningen. I de grova
kalkyler over kostnader och investeringsbehov f6r en
upprustning av rekordarens flerbostadshus ingér en
renovering av husens in- och utvindiga delar (yttre
och inre underhill) samt olika tekniska system, men
ddremot ingdr inte kostnaderna for att effektivisera
energianvindningen i dessa hus. Det rader inte

nagon tvekan om en allt storre fokus pé en effektivare
energianvindning och en minskning av koldioxut-
slippen frin bostads- och fastighetssektorn ir bostads-
politikens grona dimension., och handlar ytterst om
hur boendet och virt sitt att leva paverkar miljén

och anvindningen av vira naturresurser.

Regering och riksdag har, som ett uteryck f6r den
héga ambitionsnivan i miljopolitiken, beslutat om
16 olika delmal. Till dessa finns dessutom ett antal
delmal. Miljomélen beskriver kvaliteten pd de natur-
och kulturresurser som ska vara ekologiskt hallbara
pa lang sikt.”” For bygg- och fastighetssektorn
(byggandet, bostider och lokaler) ir det i forsta hand
tre av dessa mél som ir intressanta: god bebyggd
miljé, giftfri miljé och en begrinsad klimatpaverkan.

Det sistnimnda malet 4r inriktad pa arbetet med
att minska utslippen av olika vixhusgaser (bl.a.
koldioxid, kviveoxider och svavel).

I regeringens nyligen presenterade proposition om
klimat- och energipolitiken har man lagt fast ett antal
mél for klimatpolitiken som har biring pa bostads-
och fastighetssektorn. Fram till ar 2020 ska energi-
anvindningen effektiviseras med 20 procent och
anvindningen av fossila brinslen f6r uppvirmning
ska avvecklas till detta ar. Dessutom ska utsldppen
av koldioxid minska med 40 procent. Hilften av
energianvindningen ska komma fran férnybara
energikillor, som vatten- och vindkraft och solenergi.

I princip bidrar fastighets- och bostadssektorn till
olika typer av miljobelastning:

a) bostadssektorns energianvindning star f6r den
storsta miljobelastningen i form av utslippen av
vixhusgaser,

b) materialanvindningen i samband med byggandet,
men ocksé vid forvaltningen av bostider och
lokaler, 4r den nist storsta miljépaverkande
faktorn,

¢) anvindningen av farliga mnen under byggandet
och forvaltningen av bostider och lokaler, och

d) buller och effekter pé luftkvaliteten vid byggandet
och vid driften och underhillet av fastighetsbe-
standet (radon, fuktskadade hus och otillricklig

ventilation).

Dessa killor bidrar till bygg- och fastighetssektorns
samlade miljobelastning i form av klimatpaverkande
vixthusgaser, spridning av avfall och farligt material,
skapandet av ohilsosamt buller och olika férsimringar
av luftkvaliteten som kan hinforas till fastigheter.
Omfattningen av denna miljébelastning 4r beroende
av olika faktorer. Men det ir energianvindningen

som behéver effektiviseras och dessutom bor takten i
omstéllningen till fornybara energislag 6ka.

Mot den bakgrund 4r det vikeigt att fokusera
intresset pa hur energianvindningen kan effektiviseras
och se hur bostadssektorn kan dra sitt stra till stacken
for att nd malet om en bittre energihushallning.
Dirfor ar det intressant att redovisa de viktigaste
forslagen av Energieffektiviseringsutredningen, och
anvinda dem som uppslag och idéer till kostnads-
effektiva forslag till energibesparingar.?®

27 Svenska Miljomal — ett gemensamt uppdrag 2004/05:150.

28 Energieffektiviseringensutredningens slutbetinkande Vigen till ett energieffektivare Sverige. Nationell handlingsplan for energieffektivisering, SOU 2008:110.



11. Intressanta forslag till
energieffektiviseringar

En intressant friga ir storleken pa den tekniska och
l6nsamma potentialen for dtgirder som kan effektivisera
energianvindningen i bostads- och fastighetssektorn.
Den tidigare nimnda utredningen har lagt ner mycket
arbete pé att kartldgga denna centrala friga. Trots stora
och framgangsrika insatser for att effektivisera energi-
anvindningen i bostads- och fastighetssektorn finns
det pa medellang och ling sikt , frimst till 2016, en
betydande potential for att ytterligare effektivisera
energianvindningen i denna sektor. Enligt det gillande
energidirektivet fir EU:s medlemsstater tillgodorikna
sig effekterna av styrmedel och besparingsatgirder fran
1995, och fran 1991 nir det giller effekterna av
inforda skatter.

Detta giller under forutsittning att effekten av
dtgirderna alltjimt kvarstar ar 2016. Vidare kan enligt
direktivet effekter av dtgirder som vidtas med stod av
befintliga styrmedel under perioden 2005-2016 ocksé
tillgodriknas. Sammantaget pekar utredningens analyser
mot att resultaten av sddana dtgirder och styrmedel
ger foljande effektiviseringspotential:

Summering av effekter av tidiga dtgirder, genomférda
under perioden 1995-2005, och redan beslutade
styrmedel i bostads- och fastighetssektorn for perioden
2005-2016. Det dr den kvarstaende effekten &r 2016

som redovisas.

Genomférda/ Slutlig energi-  Primar energi-
beslutade atgarder anvandning, anvandning,

TWh TWh
1991-2005 10,6 16,5
2005-2016 8,9 19,5
Total besparings- 20,4 74

potential

Kalla: Vagen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110
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Till atc borja med riknar utredningen med en
effektiviseringspotential ar 2016 (besparingsutrymme)
pd 10,6 TWh (slutlig energi) for dtgirder som har
genomfdrts under dren 1991-2005. Detta ir ett resultat
av en rad olika styrmedel: skatt pa energi, stod till
konvertering av virmesystem, teknikupphandling,
lokala investeringsprogram, energimirkning, kommunal
energirddgivning, energikrav i samband med nybyggnad,
informationsinsatser om effektivare energianvindning
och olika frivilliga avtal mellan staten och aktorer
inom byggsektorn.

Dessutom riknar utredningen med att effekten
av dtgirder under perioden 2005-2016 som bedéms
komma till stind till foljd av redan beslutade styr-
medel motsvarar ca 8,9 TWh (slutlig energi) ar 2016.
Detta ir ett resultat av flera olika atgirder: konverter-
ing av uppvirmningssystem i smahus, konvertering till
fjarrvirme i flerfamiljshus och lokaler, energi- och
koldioxidskattens effekter pa bostads- och fastighets-
sektorns energianvindning under 2005-2016, teknik-
upphandling, inforande av klimatinvesteringsprogram
(KLIMP), stod till energieffektivisering och konverter-
ing till férnybara energikillor i offentliga byggnader,
stdd for installation av solvirmeanliggningar i smahus
och till energieffektiva fonster i smahus, stod f6r
konvertering fran direktverkande el i bostadshus,
tillimpning av Boverkets bygg- och konstruktions-
regler, anvindning av fjirrkyla och utbyggnad av
kraftvirme.

Totalt berdknas potentialen for effektiviseringar
ar 2016 dill foljd av tidiga dtgirder eller dtgirder som
bedéms komma att genomféras under perioden
2005-2016, med anvindning av redan beslutade styr-
medel, &r 2016 uppga till 20, 4 TWh i slutlig energi-
anvindning, vilket motsvarar en primir energianvind-

ning med 37,4 TWh.



11.1. Lonsam besparingspotential

Trots dessa “tekniska” besparingsméjligheter kommer
langt ifrén hela denna effektiviseringspotential att
realiseras, vilket ir en foljd av flera olika saker: for det
forsta dr en del av potentialen inte 16nsam for energi-
anvindaren, for det andra genomfors inte alla 16n-
samma atgirder?, och for det tredje finns det skillnad
mellan l6nsamheten f6r samhillet och energianvindaren
(foretaget/myndigheten/hushallet). Utredningen gor
foljande bedomningen av den foretags-och privat-
ckonomiska potentialen f6r effektiviseringsitgirder
fram till 2016.

Den for energianvindare 16nsamma potentialen for
energieffektiviseringar i bostads- och fastighetssektorn
fram dill 4r 2016, med hinsyn till rimliga antaganden
om kalkylrinta, energipriser och andra relevanta
faktorer

Slutlig energi-  Primar energi-
Olika atgarder anvandning, anvandning,
TWh TWh

Spontant/befintliga
8 12

styrmedel

Aterstaende potential 16 29
Lonsam potential for o4 41

energieffektivisering

Kalla: Vagen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110

Den l6nsamma potentialen for effektiviseringar r
alleséd 24 TWh (slutlig energi) fram till 2016 varav en
tredjedel, eller 8 TWh, ir ett resultat av redan beslutade
dtgiarder och befintliga styrmedel medan éterstdende
tva tredjedelar, som dr 16 TWh, kriver en viss skirp-
ning av befintliga styrmedel och vissa nya atgirder.

I primir energi motsvarar detta en potential pa drygt
40 TWh. En stor del av den potential som &r 16nsam
for energianvindarna (foretags- och privatekonomiske
l6nsam) ir ocksa samhillsekonomiskt [6nsam, dvs.
samhillets nytta av effektiviseringen ér storre dn dess
kostnader f6r att genomf6ra atgirderna.

Som Boverket pekar pé i sitt remissyttrande over
den aktuella utredningen &r inte alla hinder f6r att
ga vidare med effektiviseringar inte marknadsmiss-
lyckanden som kan korrigeras med skirpta och mer
utvecklade styrmedel. Det ricker inte heller att en
dtgird enbart dr 16nsam for att den ska genomforas;
flera atgirder kan vara 16nsamma, men kommer
inda inte genomforas eftersom de inte ligger utanfor
foretagens och hushéllens ekonomiska ramar.

29 I slutbetinkandet, sid. 154 i Vigen till ett energieffektivare Sverige, konstateras att i genomsnitt, och for alla byggnadstyper, realiseras endast omkring 15 procent
av till synes Idnsamma dtgiirder, dven med hinsyn till befintliga styrmedel. Utredningen har genomfort si kallade samhillseckonomiska kalkyler for att komma fram
till den l6nsamma effektiviseringspotentialen. Man har da beaktat féljande kostnader: kostnader for material, arbete, eventuellt 8kade eller minskade drifts- och

underhallskostnader m.m. Man har ocksa tagit hinsyn till olika transaktionskostnader: som tiden fér att skaffa information, férhandla, fatta beslut och upplevda
kostnader for forluster i bekvimlighet, men vissa av dessa gar dock inte att beriikna i pengar. I utredningen beriknas inte bara Isnsamheten for samhillet utan ocksa

den som giller for energianvindarna (beslutsfattaren: hushéllet/féretaget).



12. Mal for och forslag till atgiarder
for energieffektivisering

12.1. Politiska mal

Utéver mélen pa EU-nivé har riksdagen beslutat om
ett nationellt mél for en effektivare energianvindning
i bostads- och fastighetssektorn:” Den totala energi-
anvindningen per uppvirmd areaenhet i bostider och
lokaler minskar. Minskningen bor vara 20 procent till
dr 2020 och 50 procent till ar 2050 i forhallande till
anvindningen 1995. Till &r 2020 skall beroendet av
fossila brinslen f6r energianvindningen i bebyggelse-
sektorn vara brutet, samtidigt som andelen fornybar
energi gradvis ska 6ka.”*

12.2. En oversikt over utred-
ningens olika atgiardsforslag

Generellt stodsystem

I slutbetinkandet frin Energieffektiviseringsutred-
ningen finns ett stort antal forslag till dtgdrder med en
skirpning av befintliga styrmedel som kompletteras
med forslag till nya styrmedel. Det 4r intressant att
nirmare redovisa och kommentera dessa forslag. Till
en bérjan foreslar utredningen ett generellt stodsystem
for strategiska investeringar®' och andra atgirder som
medverkar till en mer effektiv energianvindning.
Forslag till tvé alternativa stodsystem presenteras:

a) Act behalla dagens system med olika bidrag till
bl.a konvertering frin direktverkande el och att
flera nya bidrag infors for strategiska energieffekti-
viseringsatgirder i byggnader, t.ex. energieffektiva
ventilationssystem och energieffektiviserande

styr- och regelutrustning,.

Dessutom foreslas bidrag for projektering och upp-
handling av dtgérder i hyreshus, som rekommenderas
vid en energibesiktning i samband med att en energi-
deklaration tas fram. Alla dessa bidrag bér hanteras i
en gemensam regleringsmodell, som bér gilla under
perioden 2010-2014

b) Som ett alternativ foreslas ett tidsbegrinsat system
med uteslutande skattelittnader (skattereduktion)
for strategiska investeringar och dtgirder som leder
till en effektivare energianvidndning.

Ett sadant system kan utformas med ROT-avdragen
som forebild och omfatta ett stort antal atgirder:
konvertering fran direktverkande el, installation av
markvirdepumpar, fjdrrvirme och biobrinslepannor,
tilldggsisolering av vindar och ytterviggar, installation
av energieflektiva fonster och tappvarmvattenarmaturer
och atgirder som hojer effektiviteten i ventilations-
system. Denna skatteldttnad bér gilla for bostadshus,
men kan utan stérre svarigheter utvidgas till olika
typer av affirslokaler. Utredningen r 8ppen for om
avdragsunderlaget enbart ska ticka arbetskostnaden,
eller bade denna kostnad och materialkostnaden.*

Utredningen, men dven Boverket i sitt remissyttrande,
anser att det i princip finns tre olika sitt att ge statligt
stdd i syfte att uppna vissa mal for energieffektivisering:

a) ett anslagsfinansierat stod

b)

ett stdd som krediteras pa foretagens eller
individernas (hushillens) skattekonto

9]

ett skatteavdrag i deklarationen, som ocksa ger
en skatteldttnad.

30 Delmal 6, energianvindningen m.m. i byggnader, till miljokvalitetsmélet God bebyggd miljo, miljomal 15.

31 Det ska handla om installationer och investeringar i smahus och flerfamiljshus som ir strategiska ur ett langsiktigt resurs- och energieffektiviseringsperspektiv.

32 Energieffektiviseringsutredningen bedémer att ett stdd via skattesystemet, som liknar tidigare ROT-avdrag, medfér ett skattebortfall pa ca 1,5-2 miljarder kr per &r
under systemets foreslagna tillimpningsperiod 2010-2014. Se sid. 188-189 i slutbetinkandet Vigen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110. Byggs systemet

ut och omfattar dven lokaler beriiknas skattebortfallet 5ka med omkring 0,5-1 miljarder kr per ar.

33 De nu gillande stédsystemen som avser solvirme, konvertering fran direktverkande el och installation av energieffektiva fonster har i statsbudgeten for 2008
beriknats till ssmmanlagt 430 miljoner kr, varav konverteringsstddet avser en stérre andel, eller 350 miljoner kr, vilket redovisas i Vigen till ett energieffektivare

Sverige, SOU 2008: 110.
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Det finns flera fordelar att utforma stodet i enlighet
med antingen alternativ a) eller b), vilka ar: Enklare
att forutse statens kostnader, det finns redan befintliga
system for hantering av stdden, ace det blir relative lace
med en teknisk granskning och kontroll av ansékan
om stdd och att det blir méjligt med en kontinuerlig
uppfoljning av stodets kostnader och effekter. Ett
bidrag och en skattekreditering ger ocksé en omedelbar
dterkoppling mellan stod och stimulanseffekeer, vilket
i regel saknas vid anvindning av modellen med
skatteavdrag.

Det rader knappast nagon tvekan om att modellen
med skatteavdrag, i enlighet alternativ ¢), har ett antal
uppenbara nackdelar: En osikerhet genom att kdparen
far besked forst vid taxeringen om avdrag godkinns
eller inte, det dr svart att forutse en forvintat skatte-
bortfall, det blir svarare att genomféra teknisk
granskning och kontroll, som maste ske i efterhand,
och det blir mer komplicerat med en uppféljning och
utvirdering av ett sidant stod nir det géller effekeer
och kostnader. Dessutom blir kopplingen svag mellan
stodet och incitamentseffekter.

12.8. Skirpta byggregler vid
ny- och ombyggnader

Det finns redan ett sidant krav i olika regelverk
(byggnadsverkslagen med f6rordning). Boverket bedriver
ett arbete med inrikening pé att ta fram f6rslag till
preciserade tillimpningsforeskrifter vid om- och dll-
byggnader och vid andra férindringar av en byggnad.
Det ar mojligt att det kriver ytterligare bedomning
av hur utredningsforslaget forhéller sig till detta uppdrag.
Boverket har i regleringsbrev for 2009 fitt i uppdrag
att folja upp i vilken utstrickning som de krav som
finns i verkets foreskrifter nir det giller “den specifika
energianvindningen i nya byggnader” tillgodoses, och
foresla forfattningsindringar om detta skulle behévas
for att forbittra efterlevnaden av nuvarande regelverk.
Dessutom har Boverket ocksd fatt i uppgift att
senast 2011 skirpa energikraven i dessa foreskrifter vid
byggandet av nya hus med utgingspunke frin kraven
i EG-direktivet om byggnaders energiprestanda.
Boverket anser att dessa uppdrag 6verensstimmer helt
med utredningens forslag, och nagra ytterligare
dtgirder behovs dirfor inte.
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12.4. Oberoende utviardering
av systemet med energi-
deklarationer

I regleringsbrevet for 2009 har Boverket i uppdrag att
genomféra en utvirdering av systemet med energi-
deklarationer pa det sitt som foreslis av utredningen.
Dessutom ska den foreslagna utvirderingen innehélla
en uppfoljning av i vilken grad redan foreslagna drgirder
har genomforts. Utredningen bedémer att energi-
deklarationer ir ett strategiskt instrument for att identi-
fiera lonsamma effektiviseringsatgirder i bostadshus

si ett en allt storre del av dessa dtgirder kan realiseras.
Det ar dirfor viktigt att 16pande utveckla och forbattra
systemet med energideklarationer.

12.5. Satsning pa teknikupp-
handling och marknads-
introduktion

Energimyndigheten bér ges i uppdrag att utéka
satsningen pa teknikupphandling och marknadsintro-
duktion av produkeer inom bostads- och fastighets-
sektorn. I detta arbete ar det viktigt att Energimyndig-
heten strivar efter att utoka antalet bestillare.

12.6. Effektivare fjarrvirme

Virmemarknadskommittén fir i uppdrag att medverka
till, och undersoka méjligheterna till en effektivisering
av fjarrvirmesekeorn: bl.a. ska mojligheterna provas
att mer anvinda spillvirme frin industrin. Det finns
enligt utredningen stor mojligheter att utnyttja energi-
resurser som annars riskerar att gd forlorade, som t.ex.
restvirme fran industrin och elproduktionen. Detta
bidrar till en effektivisering av den primira energi-
anvindningen.

12.7. Individuell métning och
debitering av varmvatten

Kollektiv mitning av virme, varmvatten och el ir, enligt
utredningen, exempel pd ett marknadsmisslyckande

i form av delade incitament mellan de boende och
fastighetsigaren. Problemen med en sidan mitning ar
storst i flerfamiljshus, medan det i begrinsad omfattning
dven kan forekomma i lokaler, men ir inte nagot storre
problem fér smahus. Under 2007 hade omkring en
procent av samtliga ldgenheter i landet, vilket motsvarar
29 000 lagenheter, individuell mitning av virme och/
eller varmvatten. Tre fjirdedelar av dessa tillhor allmin-
nyttan och resten finns huvudsakligen i bostadsritts-
bestindet.



Det finns nagra tydliga férdelar med individuell
mitning och debitering i flerbostadshus:

Nir de boende far en tydlig bild av energianvind-
ningen stirks ocksa incitamenten for act bittre hushalla
med energin, kraven pa fastighetsigarna skirps ocksa
for att dtgirda en dalig hushallning av energianvind-
ningen. Ett system med individuell mitning och
debitering okar fastighetsidgarnas kunskaper om
byggnaden energianvindning, som i sin tur kan
fungera som ett viktig grund for olika effektivitets-
héjande insatser. Under aren 2001-2005 anvindes
ca 28 TWh per ér for uppvirmning och tappvarm-
vatten i flerbostadshus, och mer 4n 80 procent denna
energiforbrukning utgdrs av fjarrvirme.

Erfarenheter frin bade svenska och utindska
projekt indikerar att en 6vergang till en individuell
mitning kan minska energianvindningen med ca
15-30 procent. Om samtliga ligenheter i flerbostads-
hus gar 6ver till individuell mitning av varmvatten, sa
kan besparingspotentialen beriknas till ca 2 TWh per
ar (slutlig energi). Tar man hinsyn dll den forvintade
utvecklingen av ny- och ombyggnader fram «ll 2016
begrinsas potentialen till 0,4-0,7 TWh pi medellang
sikt, enligt Energiefffektiviseringsutredningen.

Boverket har i flera rapporter foreslagit en indivi-
duell mitning av varmvatten som i regel 4r en lonsam
dtgird.* En sddan forindring dr praktisk méjlige att
genomfora utan stdrre problem och kostnader, men
man bér ta hinsyn till flera tekniska och ekonomiska
aspekter, som ocksa verket har lyft fram. Mot bak-
grund av de stora fordelarna forslar utredningen att
ett krav pé individuell mitning av varmvatten bor
inforas f6r nya bostidder och mer omfattande ombygg-
nader av bostider, om detta inte ir oskaligt.

12.8. Individuell méatning och
debitering av el

Individuell elmitning utgdér normalt ett abonnemang
med mitning av elanvindningen i en egen anslut-
ningspunke till det tillstindspliktiga nitet. Den
kollektiva mitningen kan se ut pé olika sitt. Idag finns
det omkring 1,8 miljoner sméahus, inklusive 200 000
sméihus pa jordbruksfastigheter och permanentbe-
bodda fritidshus. Merparten av dessa har individuell
mitning av el, med undantag for parhus. Flerbostads-
husen bestdr av ca 2,4 miljoner ligenheter, och enligt
Svensk Energi har omkring 90-95 procent av alla

slutanvindare, som bor i flerfamiljshus, individuell
mitning och debitering av el.

Efter 1990-talets utveckling mot mer individuell
mitning har trenden vint mot en 6kad anvindning av
kollektiv elmitning.® Den frimsta drivkraften for
denna typ av elmitning har historiske varit att minska
investeringskostnaderna for fastighetsdgare och
byggherrar vid byggande av flerbostadshus. Manga
flerbostadshus byggdes ocksi tidigare med endast en
mitpunkt, och da ingick hushallselen i hyran.

Dagens utveckling mot en 6kad anvindning av en
kollektiv mitning dr mycket betingad av intresset att
minska kostnaderna. Ett enskilt lagenhetshushall kan,
enligt utredningen spara ca 1000 kr per ar genom att
anvinda kollektiv mitning, bide genom lagre fasta
kostnader till elhandlare, och ligre kostnader f6r
elnitsabonnemang.*® Den exakta besparingen i det
en-skilda fallet 4r beroende av det lokala elnitets
tariffkonstruktion.

Det finns ménga nackdelar med en kollektiv
mitning av el. Det storsta problemet 4r den schablon-
missiga fordelningen pa olika ligenheter utan nigot
exakt underlag for att fordela elen pa de ligenheterna.
Problemen med kollektiv elmitning giller bade for
flerbostadshus och lokaler. Forutom en effektivare
elanvindning 4r argumenten f6r individuell mitning:

a) okade mojligheter for kunden att byta elleverantér,
b) en starkare stillning f6r kunden vid tvister, och

¢) en forstirkning av elkonsumenternas rittigheter.

Lagtekniskt finns det inte ndgra hinder for en indivi-
duell mitning. I hyreslagstiftningen ges méjligheter
till att kostnader for el, virme och varmvatten debiteras
separat vid sidan av hyran. Denna reglering finns dock
inte i bostadsrittslagen, men bostadsrittsforeningarna
har [6st detta genom en reglering i foreningsstadgarna;
detta framgir ocksa av HSB:s och Riksbyggens
normalstadgar. En 6vergang till individuell elmitning
kan i jimf6relse med kollektiv mitning leda till en
minskad elanvidndning med ca 10-15 procent. Detta
motsvarar en slutlig energianvindning med 0,1-0,2
TWh per ar, och en minskad elkostnad for slutanvin-
darna med ca 100-200 miljoner kr.*” Kostnaderna for
mitare och mitsystem ir relativt liga: utredningen
uppskattar kostnaden for att installera elmitning och
fjarravlasning till ca 2000 kr per ldgenhet, eller
sammanlagt 500 miljoner kr for alla flerbostadshus.

34 Se 366 och 387 i slutbetinkandet Viigen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110.

35 Se sid, 374-375 i betinkandet Viigen till ett energieffektivare Sverige.
36 Sid. 378 i betinkandet Vigen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110.
37 Sid. 389 i betinkandet Vigen till ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:110.



12.9. Energianvindningen i
rekordarens bostider

Det finns stora fordelar, bl.a. av lonsamhetsskil, med
att kombinera en omfattande upprustning av fastig-
heterna med atgirder som bidrar till en mer effektiv
energianvindning i dessa hus. Energiférbrukningen
per kvm ir ocksd betydligt hogre i de hus som byggdes
under dren 1961-1975 jimfért med senare byggda
hus. Vinsterna fér samhillets energiférsérjning dr
ocksa betydande for att genomfora dtgirder som kan
spara energi i denna del av bostadsbestandet. De
aktuella husen dr ménga, de ir energitekniske lika och
besparingspotentialen ir stor.

Det vanligaste flerbostadshuset som ir byggt nigon
gang mellan 1965-1975 ir ett lamellhus, som ir tre
till sex vaningar hogt. For act kunna spara rejilt med
energi ricker det inte med négra enstaka atgirder utan
det finns betydande fordelar med att ta ett helhetsgrepp
och planera f6r ett dtgirdspaket for att effektivisera
energianvindningen, och kombinera detta med ett
omfattande program f6r upprustning och modernise-
ring, som bade ticker det yttre och inre underhallet.

Det ir framfor allt tre delar i en byggnad som
behéver dtgirdas for att effektivisera energianvind-
ningen: Forst dr det klimatskalet; genom att tilliggs-
isolera ytterviggar, byta eller forstirka fonstren ar det
mojligt ate spara mycket energi. Ett déligt isolerat
klimatskal okar ocksé energiférbrukningen i virme-
systemet. For det andra bér acgirder vidtas som
forbattrar ventilationssystemet. Luftvixling kriver
mycket energi och fliktar kan vara en stor energislukare.
For det tredje, ndr klimatskalet och ventilationssystemet
ar atgirdat dr det viktigt att anpassa uppvirmnings-
systemet till de nya virme- och energibehoven. For
det fjarde kan ocksd justeringar av varmvattensystemet
yteetligare effektivisera energianvindningen.

Med stdd av Energieffektiviseringsutredningens
analyser finns det en potential f6r besparingar i upp-
virmning och tappning av varmvatten i den befintliga
bebyggelsen for fjirrvirme och brinslen pa omkring
20 TWh (slutlig energi) fram till 2016, och med
16 TWh nir giller elanvindningen. Med hinsyn till
transaktionskostnader och vissa andra faktorer sa
reduceras den l6nsamma potentialen till 13 TWh for
fjarrvirme och andra brinslen, och dll 11 TWh {6r
elanvindningen. Aven utredningen betonar l6nsam-
heten av att kombinera en upprustning med atgirder
som effektiviserar energianvindningen:

” Som utredningen konstaterade i sitr delbetinkande
finns det etr omfattande behov av renovering och
upprustning i den befintliga bebyggelsen. Der giiller
t.ex. bostadshus inom det sk. miljonprogrammet
och de flerfamiljshus som byggdes under 1940- och
1950-talen. Inom en tiodrsperiod behiver omkring
60 procent av det svenska flerbostadshusbestinder
renoveras. Det dr dd angeliget att mojligheten till
energieffektivisering tas till vara, eftersom lonsam-
heten for effektiviseringsitgirder i allminbet ir
visentligt hogre i samband med renovering in som
enskilda drgirder. Om sd inte sker bedoms stora delar
av de mdjligheter till genomforande av de ekonomiskr
lonsamma och angeligna digirder som i nuldget finns
gd forlorade till nésta ging byggnaderna behiover
renoveras. Det kan dé drija 30-50 dr innan mot-
svarande majligheter till lonsam energieffektivisering

dterkommer.”

38 Sid. 190 i Energieffektiviseringensutredningens slutbetinkande Vigen till ett energieffektivare Sverige.

Nationell handlingsplan for energieffektivisering, SOU 2008:110.
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13. Samhallets insatser for ett
program for upprustning
och energieffektivisering

De atgirder for renovering och effektivisering av
energianvindningen tar frimst sikte pa flerbostadshus
som ir byggda efter kriget inda fram till mitten av
1970-talet. De atgirder f6r underhall och renovering
som kan bli aktuella kan vara av sidant slag att de
bade medverkar till acc behalla byggnadens ursprung-
liga funktioner och standard, men det kan ocksa
handla om standardférbittrande atgirder av investe-
ringskarakdir. Tekniskt och driftekonomiskt finns det
knappast nigra stérre skillnader mellan underhallsdt-
girder och sistnimnda dtgirder. Det rader knappast
inte heller négon tvekan om takten i renoveringen av
det ildre flerbostadsbestdndet hittills varit mycket
langsam.

Boverket har ocksa kunnat konstatera att det finns
ett stort eftersatt underhall och att detta ir relaterat till
bl.a. fastigheternas dlder och utvecklingen pa bostads-
marknaden. Fran verket betonar man omfattningen av
detta behov och att det dr angeldget att investeringarna
inte lingre skjuts framat. Ytterligare forseningar i
genomférandet av ett renoveringsprogram leder till en
stor kapitalf6rslitning och att bostidernas attraktivitet
minskar kraftigt. Det finns ocksa risk for att forse-
ningar tvingar fram stora ombyggnader och akuta
reparationer i stillet f6r forebyggande insatser. Verket
gor foljande beddmning av denna friga:

” De kartliggningar som genomforts inom ramen for
detta uppdrag indikerar arr underbdllet av bostads-
bestandet dr eftersart. De visar att det finns stora behov
av underhillsinsatser i framtiden, som kriver att
vdsentligt storre investeringar liggs pa underbdll.

De visar ocksi att det finns hogst varierande forutsitt-
ningar att mote detta underhillsbehov, regionalt och
bland olika dgarkategorier.”

Som tidigare visats dr det flera faktorer som bestim-
mer mojligheterna att tillgodose bade det eftersatta
och de nirmaste arens underhéllsbehov. En av de
viktigaste faktorerna ir bostadsforetagens ekonomi:
de finansiella forutsittningarna fér de kommunala
bostadsforetag, privata fastighetsigare och bostads-
rittsforeningar som har en betydande del av dessa
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drgingar i sina fastighetsbestind. For att underhalls-
behoven ska kunna tillgodoses i takt med att de
uppkommer krivs det dirfor ett ekonomiskt hallbart
bostadsbestind. Men det ir inte bara dessa och liknande
faktorer som kan leda till att nddvindiga underhalls-
insatser skjuts upp, trots det stora investeringsbehovet.

13.1. Olika marknads-
misslyckanden

Det finns emellertid betydande trégheter pa bostads-
och fastighetsmarknaden, och rentav marknadsmiss-
lyckanden pd dessa marknader, som forhindrar eller
bidrar till att skjuta upp investeringar i underhéllsin-
satser och ombyggnader. Exempel pd sidana misslyck-
ande ir:

* inte sillan har dgare av fastigheter, som annat
kapital, ett kortsiktigt perspektiv och dr tveksamma
till tillskott av dgarkapital,

det kan vara sa att d4gare och bostadsforetag har
olika information och gor skilda bedomningar,

investeringar i effektivitetshdjande atgirder pa
energisidan far svart att konkurrera med andra
investeringar i fall de boende sjilva fullt ut betalar
energikostnaderna, eller act dessa kostnader delvis
overviltras pa de boende, vilket forsvagar investe-
ringsincitamenten,

¢ det finns ett motstdnd frin de boende mot stora
renoveringsprogram, eftersom de goér bedomningen
att de kommer att finansieras genom dkade boende-
kostnader (hojda hyror/avgifter),

rent kortsiktigt kan l6nsamheten av olika renoverings-
program vara dalig, vilket kriver en lingre period
innan denna typ av investeringar visar sig vara
fastighetsekonomiskt fordelaktiga (positivt kassa-
fldde/gynnsam virdeutveckling), och

trots stora underhallinsatser och ombyggnader kan
virdet pa fastigheterna vara bestimda av olika
omvirldsfakcorer over vilka kontrollen ir svag frin
dgare och andra aktorer, vilket forsvagar incitamenten
for dessa investeringar.



Denna typ av marknadsmisslyckanden ir sirskilt tydliga
i omréden dir fastighetsigare fokuserar pa kortsiktiga
overskott, med grupper av boende som har en svag
betalningsférmdga, di omsittningen pa fastighets-
marknaden 4r stor samt kinslan f6r omsorg och ansvar
for omréadet ir relativt svagt. Dessa egenskaper giller
alltsa for stora delar av miljonprogrammet. Otillrack-
liga investeringar i underhéll och ombyggnader kan
ses som en illustration till att framtida kapitaltillgang-
ar virderas ligre 4n dagens lopande dverskott: detta
giller hyresbostider dir bostadsforetagen har kontroll
over det framtida kapitalvirdet pa fastighetsbestindet.
Men dven om det i ett kortsiktigt perspektiv ar svart att
fa en acceptabel 16nsamhet pé aktuella investeringar,

sa finns det exempel pa hur sidana projeke kan vara
samhillsekonomiskt I6nsamma. Den stora upprust-
ningen av Gardsten i Goteborgs kommun ir ett utmirke
exempel pa hur dessa investeringar kan vara lyckade
for hela samhillet.”

13.2. Fastighetsagarnas och
samhillets ansvar

Det rader inte ndgon tvekan om att det 4r bostads-
foretaget, i egenskap av dgare, som har det primira
ansvaret for fastighetens underhall och standard.
Underhéllsansvaret vilar dirfor pa det kommunala
bostadsbolaget, den privata hyresvirden och bostads-
rittsféreningen. For den senare fastighetsigaren fore-
ligger emellertid ett delat ansvar f6r underhallet mellan
foreningen och de boende. Olika statliga insatser for
att 6ka investeringarna i underhéll och ombyggnader
kan dirfor aldrig frinta detta ansvar fran fastighets-
dgaren. Istillet bor man se sidana insatser som en
form av smorjmedel som gor det littare for fastighets-
dgaren att verkligen ta sitt ansvar for att fastigheten
underhélls och att nédvindiga ombyggnadsinveste-
ringar faktiske genomfors.

Forutom att fungera som smérjmedel finns det
andra mer eller mindre vilgrundade skl for att staten
ska engagera sig pa detta omrade: Det ir en rimlig
bostadspolitisk ambition att hela bostadsbestandet bor
halla en god standard och tillgodose rimliga krav pa
modernitet nir det giller byggnadstekniska funktioner,
byggnadernas yttre underhéll och ligenheternas
standard.

Detta finns ett bostadspolitiskt motiv for staten att
ga in med insatser for att forbattra underhallet i rekord-
drens bostider. Det dr viktigt acc det finns vil fung-
erande arbetsmarknadsregioner runt om i landet, och

for detta krivs det ate tillgdngen pa bostdder 4r god i
nirheten av arbetsplatserna eller inom ett pendlings-
avstind frdn dem. Tillgdngen till attrakeiva bostider ar
ocksa viktig for oka rorligheten pd arbetsmarknaden.
Det 6vergripande ansvaret for att minska boendesegra-
tionen ligger ocksé pa staten, vilket i sin tur kréver att
fastighetsdgarna och staten gemensamt bidrar till att
renovera rekorddens bostider.

Sammanfattningsvis finns det tydliga bostads-,
arbetsmarknads-och integrationspolitiska skal for att
inte bara tillgingen till bostidder ska hélla jimna steg
med efterfrigan, utan ocksa att hela bostadsbestindet
ar vil underhallet, modernt och tillgingligt for alla
befolkningsgrupper. Detta motiverar ett statligt
engagemang i ett program for upprustning, renovering
och modernisering av rekordarens flerbostadshus.

I tider av en djup lagkonjunktur kan det ocksa finnas
konjunkturpolitiska skil for staten att genom olika
stddinsatser stimulera en tidigareldggning, av atgirder
och investeringar i underhall, ombyggnader och atgirder
som bidrar till en effektivare energianvindning.

Atgirderna bér vara lingsiktiga och omfatta hela
den period som krivs for att fa tid att genomféra hela
investeringsprogrammet for renovering av rekordarens
flerbostadshus.

Val av verktyg och forslag till konkreta dtgirder ska
ddrfor betraktas som korrigeringar av de marknads-
misslyckanden som kinnetecknar denna del av
fastighets- och bostadsmarknaden. Det 6vergripande
syftet med dessa ir att 6ka bostadsforetagens drivkrafter
for att redan nu bérja genomféra denna typ av
investeringar. Samhillets stod bér rikeas till fler-
familjshus som dr byggda under antingen perioden
1946- 1960, eller senare under perioden 1961-1975.
Dessa hus har en élder fran 35 ar upp till drygt 60 ar
med stora renoverings-och ombyggnadsbehov.

Stoden ska kunna utgd till bade hyresligenheter,
privata och kommunala, samt bostadsritter. Aven om
huvuddelen av stédet kommer att férdelas till miljon-
programmets omraden ska dven bostadsforetag med
hus utanfdr dessa omraden vara berittigade dill olika
stdd. Beslut om de olika stoden ska bygga pa en
individuell provning av varje fastighetsigare och
enskilt fastighetsbestind, dven om de bér utga fran
generella kriterier i en allmin lagstiftning. Ansvaret for
beslut och administration av de olika stdden bor
fordelas mellan Statens Bostadskreditnimnd (BKN),
Skatteverket och Energimyndigheten, beroende pa
vilken kompetens som krivs for olika stod.

39 Affiren Gardsten. Har férnyelsen av Gardsten varit 1énsam? Uppsats i bygg- och fastighetsekonomi vid Institutionen fér Fastigheter och byggande pa KTH,

Stockholm, av Hans Lind och Stellan Lundstrom.



13.3. Ska stoden avgrinsas till
vissa bostadsforetag?

Det finns anledning att préva om olika stdd, frimst
av fordelningspolitiska skil, bor begrinsas till bostads-
foretag med de storsta behoven och den svagaste
ekonomin, och som dirfor inte av egen kraft kan
genomfora investeringar i underhall och ombyggnader,
eller i dtgirder som effektiviserar energianvindningen.
Sélunda skulle bostadsforetag som pd egen hand med
egna resurser klarar en sidan upprustning exkluderas
fran kretsen av stodberittigade. En sddan provning
skulle behova bygga pa bostadsforetagens finansiella
stillning i form av resultat, soliditet och kassafloden
eller andra finansiella nyckeltal, som ger en bild av
foretagens ekonomiska stillning.

Det kan i och for sig finnas skil for en sadan
avgriansning, men det gar ocksd att hitta tungt vigande
skil for att erbjuda alla bostadsforetag det foreslagna
paketet av dtgirder: For det forsta kan dessa stod
komma att behévas av dven finansiellt starka foretag
for att korrigera de marknadsmisslyckanden som
behiftar aktuella underhallsinsatser och ombyggnads-
investeringar. For det andra dr dessa investeringar, dven
om de gors av ekonomiske birkraftiga bostadforetag,
till nytea f6r de boende, och dven for hela samhillet
(externa effekter). Bide dessa skil motiverar att stdden
ska vara generella och riktade till alla bostadstoretag,
oavsett ekonomisk styrka, som dger flerbostadshus
byggda under framfor allt perioden 1961-1975.

13.4. Kraven pa olika stod
och atgirder

Rent allminhet 4r det viktigt att konkreta och tydliga
krav stills pa dven dessa stod, som kan liknas vid olika
ombyggnadsstimulanser. De ska givetvis var dndamals-
enliga och kostnadseffektiva: varje satsad krona bér ha
en stor utvixling i form av en stimulanseffekt pa
volymen av underhéllsitgirder och ombyggnader.
Stdden ska ocksi kunna fa marknaden att fungera bittre
genom att forstirka lonsamheten av olika dtgirder och
investeringar. Stoden bor vidare vara ldtta att adminis-
trera och praktiskt hantera for berorda akedrer. Det bor
ocksd finnas en tydlig koppling mellan stimulanseffek-
terna och de olika stoden.

Dessutom bor stoden vara nagorlunda enkla att
forstd och tillimpa i praktiken. De bor ocksa vara
forenliga med EU:s konkurrensregler och att det finns
tydliga budgetramar f6r dem.

Stoden ska vara langsikeiga och stricka sig 6ver en
lingre investeringsperiod, t.ex. 5-10 ar. Som tidigare
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har konstaterats ricker det inte med enstaka insatser
utan ett atgirdspaket med allt frdn olika stdd, ekono-
miska styrmedel och till ett antal separata atgirder
som kan bidra till en mer effektiv energianvindning.

For de bostadsféretag, som stir infor att genom-
fora ett omfattande upprustningsprogram aktualiseras
nagra ckonomiska frégor: Hur ska investeringen och
kostnaderna for olika underhallsicgirder finansieras,
och i vilken utstrickning ska de boende bidra till atc
finansiera programmet? Finns det andra aktdrer dn
dessa som kan vara intresserade av bidra till finansie-
ringen? Hur mycket gar det att lana utan det innebér
allefor stora risker? Vilka lonsamhetskrav ska stillas pa
dessa investeringar, och nir ska man kriva att dessa
gar jamt upp?

13.5. En bruttolista av tankbara
styrmedel och stod

De fortsatta forslagen till dtgirder ska i forsta hand

ses som en bruttolista, som ir tillrickligt intressant for
att gé vidare med och utredas yrterligare. Det dr alltsa
inte friga om négon firdig lista av atgirder som ir
helt avvigd mot olika intressen och behov. Mot den
bakgrunden ir det intressant act prova foljande acgirder
och styrmedel:

a) Lin som tas upp pa den ordinarie kreditmarknaden,
men som har statliga kreditgarantier, vilka ocksa
ir subventionerade genom att staten inte tar ut
marknadsmissiga avgifter for sina kreditgarantier.
Det finns olika modeller for att arrangera en sidan
kreditgivning.

b) Ett rikeat stod som utgdr pa underhéllskostnaden
eller investeringsutgiften och som beriknas som en
procentandel av kostnaden eller investeringen.
Stédet kan utformas som antingen ett bidrag eller
en skattereduktion genom det sker en kreditering
pa bostadsforetagens skattekonto, som avriknas
mot ndgon av de skatter, moms, arbetsgivaravgifter
eller inkomstskatt (bolagsskatt), som dessa foretag
betalar. Med hinsyn till dess fordelar bér emeller-
tid stddet utformas som en skattereduktion, och
som sidan bor den berdknas som en viss procent-
andel av arbetskostnaden.

Avdragsberittigande dtgirder bor vara olika
byggtjinster i form av reparationer, underhall samt
om- och tillbyggnader, men diremot inte nypro-
duktion av bostider. Atgirderna kan avse byggna-
dens yttre och inre underhall samt dess olika
tekniska system, tex. ledningar for vatten, el och
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avlopp som finns i husets stomkonstruktion. Detta
stdd liknar mycket dagens, och tidigare, ROT-
avdrag. Detta stod ska ges till alla bostadsforetag:
privata fastighetsigare oavsett foretagsform,
kommunala bostadsforetag och bostadsrittsforen-
ingar.

Med hinsyn till ate skatteldttnaden och stédet ska
stimulera fastighetsdgare att under en lingre period
genomfdra ett omfattande renoveringsprogram ir
det avgérande act subventionen verkligen kan
utnyttjas av bostadsforetaget. Eftersom stédet inte
i forsta hand ir konjunkturpolitiskt utan i forsta
hand har en bostads-, energi- och klimatpolitisk
inrikening bor det inte vara tillfilligt utan fungera
under en lingre period, t.ex. under en tiodrsperiod.
En rimlig nivd pé skatteldttnaden 4r 50 procent av
arbetskostnaden med ett tak for den maximala
skatteldttnaden per ligenhet/foretag.

I enlighet med ett av Energieffektiviseringsutred-
ningens forslag, som innebir att det infors ett
system med en skattereduktion for strategiska
investeringar och dtgirder som bidrar till en
effektivare energianvindning. Ect sadant system
kan ocksa utformas med bade ROT-avdragen och
den ovanstdende skattereduktionen, enligt b) ovan,
som forebild. Denna skattereduktion bér omfatta
ett brett spektrum av dtgirder som bidrar till att
effektivisera energianvindningen: konvertering frin
direkeverkande el, installation av markvirdepumpar,
fjarrvirme och biobrinslepannor, tilliggsisolering
av vindar och ytterviggar, installation av energi-
effektiva fonster och tappvarmvattenarmaturer och
dtgarder som hojer effektiviteten i ventilations-
system.

Till en borjan bér skatteldttnaden enbart gilla for
bostadshus, men det gir ocksd argumentera for att
skattereduktionen kan utvidgas till dven atgirder i
olika typer av lokaler. Det ir inte bara viktigt att
arbetsinsatser liggs ner pa olika effektivitetshojande
dtgdrder. Det dr ocksd av stor betydelse att effekti-
vitetshdjande atgirder kan dstadkommas genom
en forbattring av det material som finns i olika
byggnadsdelar (invindiga och utvindiga byggnads-
delar): som isolering av viggar och tak samt mer
energisnélare fonster. Mot den bakgrunden bér
ddrfor denna skatteldttnad beriknas pa bade arbets-
och materialkostnaden.

Bide denna och den tidigare foreslagna skatte-
reduktionen for att stimulera traditionella under-
hallsitgirder bor forutsitea att byggfortaget som
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utfor jobben har en F-skattesedel. Aven for denna
skatteldttnad ar ect avdrag pa 50 procent av total-
kostnaden en rimlig niva, mojligen kan emellertid
denna procentsats justeras ner nigot med hinsyn
till det bredare avdragsunderlaget. Ett tak som ger
den maximala skattereduktionen per ligenhet/
foretag bor dven inforas for detta stod. Man kan
ocksa Gverviga att relatera skattereduktionen till
de energibesparande dtgirdernas effekter pé energi-
anvindningen och koldioxidutslippen, och inte
bara till kostnaderna for olika atgirder. Denna
skattereduktion har frimst energi- och klimatpoli-
tiska syften och bor ocksa vara langsiktig genom-
fora stricka sig ver den period som krivs for att
genomfora det paket av insatser som ingar i ett
omfattande program for renovering och energi-
effektivisering.

Det ar ocksd mojligt act sld ithop dessa bada skatte-
relaterade stod till en samlad skattereduktion som
utgar till bade traditionella dtgirder for underhll
och ombyggnader samt for dtgirder som bidrar till
en effektivare energianvindning. I princip ska i
stort sett samma principer och regler gilla for ett
sadant stdd som for de bada foreslagna skatcesti-
mulanserna, enligt b) och ¢) ovan. Skillnaden ir
att hela kostnaden f6r de foreslagna dtgirderna bor
ligga till grund for avdraget och skattereduktionen.

Den socialdemokratiska oppositionen har tillsam-
mans med védnster- och miljopartiet i en motion
presenterat ett forslag till et enhetligt stod i form
av en skattereduktion som ska utgi till savil
underhéllsatgirder och ombyggnader som effekti-
vitetshdjande insatser pd energisidan. Det 4r alltsa
dagens ROT-avdrag, men som 4r kompletterad
med kravet pa att renoveringen ska leda till en
minskad energianvindning med minst 30 procent.
Stodet, som ska gi till bostadsforetag inom
flerbostadssektorn (dven foretag med hyresligen-
heter), utgar med 50 procent av arbetskostnaden
upp till ett tak som motsvarar en maximal skatte-
reduktion pd 50 000 kr per ligenhet (ett hogsta
avdragsunderlag pa 100 000 kr per ligenhet).

Oppositionen féreslar dock att det nuvarande
ROT-avdraget ska vara kvar vilket innebir att en
skattereduktion f6r olika byggnadsarbeten behills
for smahusigare, innehavare av dgarligenheter och
bostadsrittsinnehavare. For den sistndmnda gruppen
av boende ir avdraget dock begrinsad till dcgirder
som ligger inom ramen for det inre underhallet,
och vars ansvar faller pd dgaren av bostadsritten.



Dirutéver foresldr oppositionen att det nuvarande
ROT-avdraget fir en starkare klimatprofil genom
act det utékas med en klimatbonus for radhus,
villor, dgarligenheter och bostadsrittsforeningar
som genomfor dtgirder for att effektivisera
energianvindningen.

Klimatbonusen bér kopplas till den enskilda
fastigheten och utga som en 10 procentig skatte-
latenad utover ROT-avdraget, dock med hogst med
10 000 kr per ligenhet och smahus. Atgirderna
som ger en bonus bor, enligt oppositionen, kopplas
till de atgirder som rekommenderas i fastighetens
energideklaration. De foreslagna skattelittnaderna
ir tidsbegrinsade eftersom det konjunkturpolitiska
syftet dr frameridande i oppositionens forslag,

men partierna anser att de bor behallas sa linge
det 4r motiverat av sysselsittningspolitiska skil.
Forslagen innebir totalt en statsfinansiell kostnad
pa ca 6 mdr kr per ar och beriknas skapa 15 000
nya jobb.

De tidigare presenterade forslagen ar visserligen
langsiktiga, men fSrutsitter att bostadsforetagen
verkligen genomfor investeringar i underhall och/
eller effektivitetshojande atgirder. Men det ar ocksd
mojligt att infora ett stod for ate stirka bostads-
foretagens finansiella styrka sd att det kan bli battre
rustade for ate lingsiktigt klara sitt underhalls-
ansvar. En atgird med dessa effekter 4r att infora
ett skatteavdrag f6r bostadsforetagens avsittningar
till speciella underhallsfonder.

Det innebir att bostadsforetaget med obeskattade
vinstmedel kan gora reservationer fér framtida
underhéllsinsatser. Det ska givetvis finnas ett tak
for avsdteningarna. Ect sddant innebér acc medel
till framtida underhall far goras upp tll en nivé
som 4r lika med summan av avsittningen och drets
underhillskostnader (reparationer), vilken i sin
tur méste ligga inom en allmin kostnadsram
(underhallsplanens érliga kostnader). For avdrags-
ritten krivs att det finns en plan for underhalls-
dcgdrder och det ska ocksd krivas att kostnaderna
for olika underhallsinsatser och reparationer
redovisas tydligt. Avdragsgrundande underhills-
dtgirder ska omfatta underhall och reparationer
som gor det mojligt atc behalla byggnadens

£)

funktioner och standard, men det finns ocksa skal
att verviga om inte ocksd standardfrbiccrande
acgdrder ska ge rdte dill skacteavdrag. Kostnaderna
for den lopande driften och skotseln av fastigheten
ska emellertid inte ge nigon avdragsritt.

Ett system med skattefria avsittningar innebir inte
nagon definitiv skactelittnad utan endast en
skattekredit: Vid avsittningar dill underhallsfonden
minskas den beskattningsbara inkomsten och
ddrmed skatten. Nir uttag senare gors frin fonden
bor dessa liggas till den beskattningsbara vinsten,
som innebir ett okat skatteuttag. Uttag fran
fonderna ska fa goras for dcgirder som ligger inom
ramen for underhallsplanen och medel fran dem
ska kunna utnyttjas for reparationer, dven om det
handlar om tidigarelagda insatser i forhallande till
planen.

Ett tillginglighetsbidrag bor inforas for installatio-
ner av hissar. Idag saknar omkring 320 000 hushall
hiss som bor i hus med tre eller fler viningar och
som tillsammans har 50 000 trappuppgéngar.
Under andra hilften av 1980-talet fanns ett tillfilligt
rambidrag 6r hissinstallationer i framfér allc
trevdningshus. Ett nytt stdd bér likna detta och
vara utformat som ett bidrag. Det bér vidare vara
rambegrinsat och gilla under en period om ca
5-10 4r, som 4r den tid det tar f6r att sd lingt som
mojlige ticka behovet av hissinstallationer. Argu-
menten for ett sidant bidrag stirks av den framtida
demografiska utvecklingen med en kraftig 6kning
av antalet pensionirer och antalet dldre i denna
grupp (80 ar och ildre). Det har presenterats flera
forslag till illginglighetsbidrag, bl.a. av Aldre-

boende delegationen.*

Den totala kostnaden for att installera en hiss
ligger enligt Boverket pa ca 1,1-1,2 miljoner kr
per hiss. Vid ett nyte tillginglighetsbidrag pa 25
procent respektive 50 procent av den totala
installationskostnaden med ett maximal bidrag pa
300 000 kr eller 600 000 kr skulle kostnaden for
staten bli omkring 1,6-3,2 mdr kr. Ect bidrag
skulle oka tillgingligheten for inte minst dldre
personer, gora ligenheterna mer attraktiva, bidra
till ate aldre kan bo kvar lingre i sina ligenheter
och minska behovet av hemtjinst.

40 Sid. 54-56 och 64-65 iAldreboendedelega(ionens slutbetinkande Bo bra hela liver, SOU 2008:113.
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13.6. Mjuka lan med statliga
kreditgarantier

Det finns olika modeller for att inféra “mjuka” lan for
denna typ av investeringar. Den forsta modellen 4r en
traditionell lingivning pd marknaden dir olika banker
och kreditinstitut konkurrerar om att fa ge lan. Den
andra modellen 4r nagot mer komplicerat och innebir
att ett sirskilt kreditforetag erbjuder lin till bostads-
foretag som genomfor program for renovering och
atgarder for energieffektivisering. I bada dessa modeller
finns en statlig kreditgaranti men ocksa en mojlighet
att anvinda en kommunal garanti, som innebir atc
kommunen étar sig ett betalningsansvar gentemot
staten for hela eller delar av statens atagande gentemot
langivarna. En renodlat statlig kreditgivning avskaffa-
des i bdrjan av 1990-talet och det ar knappast mojlige
att pa nytt infora ett sddant system utan storre
problem.*!

Genom den statliga kreditgarantin ska det ocksd
vara mojligt for lantagaren att fa mer fordelaktiga
villkor: ldgre rintor, amorteringsfrihet, lingre amorte-
ringsperiod och andra liknande f6rdelar. Garantin
innebir ju att staten drar sig betalningsskyldigheten
gentemot lingivaren, och for denna garanti betalar
langivaren idag en avgift, som ir beroende av flera
saker: den eventuella kommunala garantins omfattning,
lantagarens kreditvirdighet och risken for det aktuella
projektet. Forutom de "mjuka linen” med fordelaktiga
villkor ifriga om amorteringar och rintevillkor, ska
kreditgarantin kunna vara subventionerad genom att de
avgifter som langivarna betalar sitts under marknads-
nivan.

For att yteerligare stdrka sikerheten f6r dessa lin
lanet kan ocksd en kommun ga i borgen, eller gentemot
staten garantera en del av det statliga betalnings-
dtagandet. Det betyder att om staten skulle bli tvungen
att infria sin garanti, sa kan kommunen gi in och betala
en viss andel av statens kostnader for lanet. Lanen
bor vidare vara sd utformade att de ger en minimal
belastning pa bostadsforetagens kassafldde (nettot
inbetalningar/utbetalningar) samtidigt som en viss
amortering bor goras for att skapa en godtagbar
refinansieringssituation nir statens engagemang gar ut.
For uppna dessa fordelar dr det mojligt att limna ett
annuitetslin som forutsitter en viss amortering.

Sammanfattningsvis ger den foreslagna modellen
for lanefinansiering ect antal fordelar: a) goda line-
villkor och en lg finansieringskostnad, b) en relativt

micttlig belastning pa bostadsforetagens kassaflode,

¢) goda villkor for lantagaren och bostadsforetagen

ndr statens insatser for kreditgivningen upphor. Helst
bor de tidigare redovisade stoden kopplas till de mjuka
lanen, sa att bostadsforetag som ska genomfora ett
omfattande renoveringsprogram har tillgéng till ett
helt paket av stoddtgirder.

13.7. Dagens ROT-avdrag i jam-
forelse med foreslagna stod

ROT-avdraget innebir att en skattereduktion utgar,
forutom till kop av olika hushallsnira tjinster (hus-
hallsarbeten), dven till reparationer, underhall samt
om- och tillbyggnader pé en fastighet.”? Likheterna
med ROT-avdraget och de tidigare f6reslagna stoden
(subventionerna) ir frimst att de bida innebir en
subventionering av vissa renoveringsarbeten och
dcgirder som kan effektivisera energianvindningen.
Skillnaderna mellan stédformerna ir dock flera in
likheterna. For det forsta ir syftet med foreslagna
stdd och ROT-avdragen olika: det frimsta och dver-
gripande syftet med dagens ROT-avdrag ir att 6ka
arbetsutbudet, minska svartarbetet, samt i ndgon man
bidra dll att dimpa konjunkturnedgingen.

De andra stodformerna, som foreslas i denna PM,
bygger pa andra syften: For det forsta 4r det allménna
bostadspolitiska syftet att hilla bostadsbestindet i
gott skick och bidra till en god boendemiljo for alla
hushall. Det finns tydliga energi-och klimatpolitiska
syften bakom de st6d som foreslas i denna rapport,
medan dessa syften 4r inte lika uttalade for dagens
ROT-avdrag. For det andra ar ROT-avdragen perma-
nenta medan foreslagna skatteldttnader ir visserligen
inte tillfilliga utan mer lingsiktiga, och ska gilla under
den period som krivs for att renovera merparten av
de idldre flerbostadshusen. Den tredje skillnaden ar att
foreslagna stod bor utgd till bostadsforetaget, och
fastighetsigaren, oavsett om foretaget ir en fysisk eller
juridisk person, t.ex. ett bolag.

Diremot ges ROT-avdraget enbart till enskilda
privatpersoner (hushall) som dger sina lagenheter
(direkt/indirekt). Det innebir att skattereduktionen
bara kan utga till villadgaren, bostadsrittshavaren och
den som har en 4dgarligenhet. Diremot fir varken
hyresgister, bostadsrittsféreningar, dgare av privata
hyresfastigheter eller kommunala bostadsforetag
nagot ROT-avdrag. En annan viktig skillnad 4r att en
betydande del av dagens underhallsinsatser och

41 Upprustning av miljonprogrammets flerbostadshus. Statlig medverkan i finansieringen. BKN, den 19 december 2008.

42 Regeringens proposition Skattereduktion fér reparation, underhéll samt om-och tillbyggnader av vissa bostider, prop. 2008/09:178.



investeringar i standardf6rbéttrande atgirder inte
subventioneras av dagens ROT-avdrag. Till en borjan
handlar det om insatser som géra av nimnda fastig-
hetsdgare, och f6r bostadsrittsforeningar dr det
dtgirder och ombyggnader vars underhéllsansvar ligger
pa foreningen (yttre underhall/tekniska system):
arbeten pa stammar, ledningar for el och virme samt
fasader och andra delar av det yttre underhillet.

Det har hittills gjort vissa utvirderingar av ROT-
avdragens effekeer i olika avseenden. Riksdagens
revisorer, som numera ir avskaffade, gjorde en ut-
virdering av de ROT-avdrag som fanns mellan 1993
och 1999. Av den utvirdering kan man dra foljande
grundliggande slutsatser om avdragets effekter:*

* avdraget verkar, under den undersokta perioden, ha
paverkat fastighetsigare att genomféra atgirder,

* avdraget verkar till viss del ha omvandlat “svart”
arbetskraft till "vit”,

* fastighetsiigarna har inte upplevt avdraget som
krangligt,

* hantverkarna har diremot haft en del ”pappers-
arbete” for att hjilpa fastighetsigarna,

* nivin pd avdraget, som var 30 procent, verkar ha
varit tillrickligt,

* hantverkarna kan tinka sig en ligre byggmoms
som ett alternativ till ROT-avdraget, och

* sammanfattningsvis tyder resultaten i denna
utvirdering och granskning pa att ROT-avdraget
fungerat timligen vil dven om det dr svért att med
nagon stdrre sikerhet avgora hur stor effekt avdraget
har haft pa sysselsiceningen i byggbranschen.

Med hinsyn till ate de foreslagna stoden och dagens
ROT-avdrag 6verlappar varandra till bide tickning
och effekter, s bor man 6verviga att slopa detta
avdrag om man inf6r dels en skattereduktion for
traditionella insatser for underhall och ombyggnader,
dels en sirskild skattereduktion f6r atgirder som
bidrar till act effektivisera energianvindningen.

43 Forslag till Riksdagen 2001/02:RR18. Riksdagens revisorers forslag angdende ROT-avdragens effekter.
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14. Olika forutsattningar for de
boende att klara finansieringen

Det foreslagna paketet av atgirder kommer i bista fall
att undanrdja de hinder och trogheter som finns pa
bostads- och fastighetmarknaden och som héller tillbaka
investeringar i underhall, ombyggnader och effektivi-
tetshojande dtgirder pd energisidan. Stoden kommer
med all sannolikhet att fungera som stimulanser for
denna typ av investeringar. Som jimforelse har under
2000-talet har omkring 24 000 ligenheter i fler-
bostadshus tillkommit per ar genom ombyggnader,
samtidigt som 20 000 ligenheter har frsvunnit frin
bestandet, sammantaget har darfér 4000 ligenheter
tillkommit genom ombyggnader av befintliga hus.

Trots att de olika stoden innebir stora finansiella
lattnader for bostadsforetagen ate klara en upprustning
och modernisering av det ildre bostadsbestindet, sa
dr det rimligt att rikna med att en del av foretagens
kostnader kommer att 6verviltras framét pa de boende
i form av hojda hyror och avgifter for hyresgister och
bostadsrittshavare. Hur stor denna dverviltringseffeke
kommer att bli for olika boendegrupper ir i det
nirmaste omojligt att idag bedoma. Det dr knappast
en alltfor djirv gissning att utga fran att skillnaderna i
kostnadsokningar kommer att bli tydliga mellan olika
grupper av boende, beroende pa var i landet man bor.
Dessa skillnader avspeglar ocksi de geografiska olik-
heterna pa dagens arbets- och bostadsmarknader. Om
intresset i forsta hand riktas mot de som bor i bostads-
ritter, sa finns det tydliga skillnader inom bostads-
rittsbestindet som beror pa var i landet foreningarna
ligger. Det finns anledning att ndrmare granska vad
som utmirker dessa olika bostadsmarknader.

14.1. Starka och svaga bostads-
marknader

Som tidigare har konstaterats finns det stora regionala
skillnader i utvecklingen av bostadsmarknaden, och
det dr fraimst nagra faktorer som paverkar dessa
skillnader: regionens befolkningsutveckling samt
omfactningen, differentieringen och utvecklingen pa
arbetsmarknaden (sysselsittning och arbetsloshet)
liksom hushallens inkomstutveckling. Svag efterfrigan
pa bostider finns i framfér alle kommuner med sma
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lokala arbetsmarknader med f2 arbetsplatser (arbets-
stillen), svag inkomstutveckling och en dalig syssel-
sittningsutveckling.

For den marknadsstyrda delen av bostadsmark-
naden, sméhus och bostadsritter, bidrar den svaga
efterfragan dll liga priser och en ogynnsam prisut-
veckling. For hyresritter kan den leda till 6kade risker
for outhyrda ligenheter.

De svagaste bostadsmarknaderna ir alltsa starke
koncentrerade till sma lokala arbetsmarknader. Dessa
arbetsmarknader omfattar mellan 10 000 och 50 000
invanare. Lejonparten av de kommuner som ligger nira
dessa arbetsmarknader har ocksa svaga bostadsmark-
nader. Totalt finns 6ver ett hundratal kommuner som
har svaga bostadsmarknader. Men é4ven i kommuner
med stora lokala arbetsmarknader kan bostadsmark-
naden vara svaga. Dessa kommuner utmirks framfor
allt av en simre tillginglighet till arbetsplatser jamfore
med grannkommuner i samma region som har minga
arbetsplatser. I regel ar befolkningsutvecklingen negativ
i kommuner med svaga bostadsmarknader.

Det finns ocksd andra tydliga inslag i det ménster
som kinnetecknar kommuner och regioner med svaga
bostadsmarknader. Hushéllens inkomster, liksom
l6nesumman, utvecklas svagare i forhallande cill 6vriga
landet och sirskilt i jimférelse med regioner som har
starka bostadsmarknader. Aven sysselsittningen utvecklas
negativt med firre jobb under en lingre period.
Statens Bostadskreditndmnd gor i sin analys av olika
bostadsmarknader bedémningen att manga av de
svaga bostadsmarknaderna kommer att fortsitta
krympa under de nirmaste dren.

Overflyttningen av kapital, arbetskraft och andra
resurser fran dessa till andra regioner kommer dirfor
att vara ett stdende inslag i den pigiende omflyttningen
av resurser mellan olika regioner. Nimnden drar ocksa
slutsatsen att manga av dessa bostadsmarknader
kinnetecknas av sa laga priser pd dgarbostider, att det
i vissa regioner och kommuner kan ga sa langt att det
inte finns tillrickliga sikerheter for bostadsldnen.

Landets starka bostadsmarknader finns frimst i
storstadsregioner och i andra tillvixtregioner, t.ex. i
vissa hogskoleorter. Karaktiren pd dessa expansiva



bostadsmarknader ir den motsatta till det som kdnne-
tecknar svaga bostadsmarknader: en positiv befolknings-
utveckling, en stark arbetsmarknad med en snabb
okning av antalet arbetstillfillen, en vixande efterfrigan
pé bostider, en god inkomstutveckling for hushallen,
relativt fi outhyrda ligenheter och en positiv prisut-
veckling pa villor och bostadsritter.*

14.2. De som bor i bostadsriatter

Omkring 16 procent av alla hushall bor idag i en
bostadsritt, om man ocksa riknar med de smahus som
ir upplitna med bostadsritt.” I denna grupp existerar
en relativt blandat social och dldersmissig samman-
sdttning. Om man enbart ser till boende som bor i
flerfamiljhus med bostadsritt dr 27 procent ungdomar
upp till 29 ar, och ddrfor dr mer 4n sju av tio bostads-
rittshavare antingen medelélders personer eller
pensionidrer. Omkring 14 procent ir i aldern 30-39 ar
och ca 17 procent ir i dldersgrupperna fran 50 ar upp
till 64 ar. Mer 4n fyra av tio (42 procent) bostadsritts-
havare har kommit upp i pensionsildern. Av bostads-
rittshavarna i flerfamiljshusen bor det i genomsnitt
1,6 personer per hushéll. Denna storlek pa hushéllen
avviker knappast fran hushallsstorleken for de som
bor i vriga upplatelseformer, om man i férsta hand
jamfor med de som bor i hyresligenheter. Nistan

550 000 personer har en HSB-ligenhet, vilket motsvarar
nistan 6 procent av befolkningen. Riksbyggens
bostadsrittsféreningar har tillsammans 170 000 ligen-
heter med omkring 350 000 boende.

Ser man pa den disponibla inkomsten for de som
bor i bostadsritter och jamfor dem med 6vriga grupper
av boende ir skillnaden relativt liten mellan olika
grupper som #ger sina ligenheter (sméhusigare/
bostadsrittshavare/innehavare av dgarlidgenheter).
Istillet gar det envattendelare mellan hyresgisternas
inkomster och inkomsterna for bade villadgare och de
som bor i bostadsritter. Detta grundliggande monster
far man ocksé vid en jimforelse av inkomster och
boendeutgifter for villaigare och bostadsrittshavare,
med de stérsta och tydligaste skillnaderna mellan &
ena sidan dessa grupper, och hyresgister & den andra.
Sistnimnda grupp har klart ligre inkomster och
konsumtionsutrymme i forhillande till de hushll
som dger sina bostider.

14.3. Regionala skillnader i olika
boendegruppers ekonomiska
forhallanden

Det rader inte nagon tvekan om att det ocksé finns
stora regionala skillnader mellan olika boendegruppers
ekonomiska forhallanden: f6r varje upplételseform ar
skillnaderna stora mellan de som bor i de storsta
kommunerna i forhallande till de som bor i 6vriga
delar av landet. Det ir inte bara hushallens inkomster
som skiljer sig at utan dven deras boendeutgifter.

Savil boendeutgiften per hushéll som konsumtions-
utrymmet (per konsumtionsenhet) skiljer sig klart
mellan 4 ena sidan storstiderna och dvriga stérre
kommuner (mer 75000 invinare), och mindre kom-
muner, 4 den andra sidan (firre 4n 7500 invanare).
Aven hushall som enbart bor i HSB:s bostadritts-
bestand uppvisar i stort sett samma mdonster nér det
giller hushallsinkomster och boendekostnader.

Den tidigare redovisade bilden av de regionala
skillnaderna bekriftas ocksd i stort nir man ser pd hur
skillnaderna i konsumtionsutrymmet (per hushall/
konsumtionsenhet) varierar mellan familjer som bor i
bostadsritter i olika delar av landet. Detta utrymme
visar det man har kvar av den disponibla inkomsten
efter det att boendekostnaderna dr betalda. P4 ena sidan
med ett hdgre konsumtionsutrymme finns de hushall
som bor i en bostadsritt i ndgon storstad eller i ndgon
av de stérre kommunerna, medan man pd det andra
sidan hittar hushéll som bor i en bostadsritt i ndgon av
landets mindre kommuner, och som har ett klart mindre
utrymme f6r annan konsumtion efter det att boende-
kostnaderna har tagit sin del av hushallsinkomsten.

Visserligen ér de disponibla inkomsterna stdrre for
hushéllen i storstider och storre kommuner jamfore
med hushallen i mindre kommuner. Men 4 andra sidan
ir boendekostnaderna for nira nog samtliga familje-
typer, som har en bostadsritt, hogre i stérre kommuner
dn i mindre. Denna kombination av hushallsinkomster
och boendekostnader avspeglas i den sa kalladen ut-
giftsprocenten, som anger hur stor del av hushéllens
disponibla inkomster som behover anvindas for att
betala boendekostnaderna. Med detta matt utjimnas
emellertid skillnaderna i boendekostnaderna mellan de
som bor i storstidernas bostadsritter och de grupper
av bostadsrittshavare som bor i mindre kommuner.
Ensamstiende med barn som bor i en bostadsritt i
StorStockholm avviker frin detta monster genom att
betala en klart hdgre andel av sina inkomster till boendet.

44 Analys av svaga bostadsmarknader, Rapport av Statens Bostadskreditnimnd, 2006-12-13

45 Denna och 6vriga uppgifter i detta avsnitt bygger pi SCB:s rapport: Boende och boendeutgifter 2006, Statistiska Meddelanden BO 23 SM 0801, som innehaller ett

stort avsnitt om bostadsrittshavares ekonomiska férhallanden.



