Rapport

NCC Perspektiv

Hallbar upprustning
av miljonprogrammet




For mer information om rapporten kontakta:
hakim.belarbi@ncc.se eller annika.gronberg@ncc.se

Projektgrupp: Madeleine Nobs, Kim Tornell,
Gunnar Masthagen, Linda Gréangzell,

Hakim Belarbi, Oliver Tovatt (Tyréns)

samt Simon Imner (Tyréns).




Forord

Som en av Sveriges storsta samhallsbyggare vill vi pa NCC dela var kunskap
och expertis om hur vi kan bidra till att [6sa Sveriges utmaningar.

Denna rapport ska bidra till att 6ka kunskapen om det vi pa NCC kan bast,
namligen att planera, bygga och leda byggprojekt som kan I6sa nagra av vara
mest komplexa samhallsproblem. Samhallsprojekt som om de byggs och
hanteras pa réatt satt kan leda till 6kad sysselsattning, stora vinster for klimat
och miljg, till samhallsnyttan och till ett battre och mer robust Sverige.

NCC har under lang tid arbetat ndra och i samarbete med manga av Sveriges
kommuner och fastighetsbolag for att rusta upp det befintliga bestandet.
Under detta arbete har vi pa nara hall sett manga av de stora utmaningar
som finns, och vi kan konstatera att upprustningen av miljonprogrammet

ar en av de stora samhallsutmaningar som Sverige star infor

de kommande aren.

Idag ar drygt hélften av alla lagenheter i miljonprogrammet, cirka 330 000,
i behov av upprustning enligt ny statistik fran SCB, 140 000 av dessa
ldgenheter bedéms ha ett akut renoveringsbehov (RISE 2019).

Nar omraden forfaller skapas en spiral av sinsemellan forstarkande sam-
hallsproblem. Hog arbetsloshet, undermadliga skolor och ibland tuffa levnads-
forhallanden &r ofta férknippade med kriminalitet och 6kad otrygghet.

Renoveringsskulden skapar saledes sociala utmaningar och ger en dalig
levnadsstandard for de boende. Vi ser omraden som &r i akut behov av reno-
vering och av atgarder for att skapa trygga och bra néar— och boendemiljcer,
samtidigt som husen ocksa behéver klimat- och tillgdnglighetsanpassas.

Samtidigt finns manga goda exempel pa hur 6kat samarbete, innovativa
upphandlingsmetoder, industriella byggprocesser och lokal férankring kan
bidra till en socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbar upprustning.

NCC har lang erfarenhet av upprustning av flerbostadshus och har specialist-
kompetens i hela kedjan. Vi vet hur man bygger effektivt samt hur process
och utrustning ska designas for basta energieffektivitet och for basta resul-
tat for alla, saval boende som fastighetsagare.

Var férhoppning ar att denna rapport pa ett enkelt, tydligt och konkret satt
ska peka pa hur behoven ser ur i olika delar av landet, vilka de stérsta hindren
for en hallbar upprustning &r och hur dessa kan évervinnas.

Henrik Landelius, Affarsomradeschef Building Sverige, NCC
Hakim Belarbi, Public Affairs, NCC




Sammanfattning

Nara var femte av Sveriges nuvarande bostader byggdes mellan 1965 och
1974, i en epok som i vardagligt tal brukar kallas fér miljonprogramsaren.
Var fjarde invanare i Sverige bor i en bostad fran de aren. Nar nu Gver

50 ar har passerat sedan de forsta bostdderna blev fardigstéllda star
hundratusentals av dessa lagenheter infor ett omfattande renoveringsbehov
som behdver atgardas pa kort tid.

Enligt en rapport som Sveriges Allménnytta presenterade 2017 sa uppgick
renoveringsskulden enbart for de allmannyttiga bolagen, grovt uppskattat,
till 165 miljarder kronor for att atgarda akuta tekniska brister och samtidigt
anpassa bostdderna sa att de uppfyller moderna krav pa tillgdnglighet och
energiprestanda. For hela det befintliga bestandet av miljonprogrammet
uppskattar Boverket att renoveringsbehovet kan komma att behdva
investeringar pa uppemot 500 miljarder kronor.

De ekonomiska kostnaderna av upprustningen riskerar att sla hart mot
hyresgasterna som inte séllan ar laginkomsttagare med begransad méjlig-
het att klara av kraftiga hyreshéjningar. Bostadsbolagen a sin sida maste
forhalla sig till ett omfattande regelverk och olika samhallsmal som stéller
krav pa bland annat hég byggtakt av nya bostéder, energieffektivisering och
okad tillganglighet.

Trots utmaningen visar goda exempel hur 6kat samarbete, innovativa
upphandlingsmetoder, industriella byggprocesser och lokal foérankring kan
bidra till en socialt, ekonomiskt och miljoméssigt hallbar upprustning. En
upprustningsmodell som utvecklar miljonprogrammets omraden till goda
boendemiljoer med halverad energiférbrukning. En upprustning som gor
att fler har rad att bo kvar.

Nagra av de viktigaste insikterna och rekommendationerna:

Oka méjligheterna till industrialiserad upprustning. Genom att renovera
storre bestand samtidigt 6kar mojligheten att pressa kostnader och optime-
ra de olika byggmomenten. For att skala upp upprustningen bér man bland
annat undersoka majligheterna for bostads- och fastighetsbolag att ga
samman i gemensamma upphandlingar for att 6ka antalet fastigheter

som renoveras.

Hallbarhet och samverkan bor premieras i upphandlingar. En god samver-
kan mellan byggare och bostadsbolag tidigt i processen ar en férutsattning
for att ta vara pa varandras kunskap och for att fa en god ekonomi i projektet




som helhet. Genom att samplanera projekt 6kar mojligheten att sanka
kostnaderna, hoja effektiviteten och starka innovation. For att alla led i
renoveringen av miljonprogrammet ska bli mer hallbar bér hallbar upphand-
ling ocksa anvandas i storre utstrdackning. En hallbar upphandling tar
hansyn till miljon samtidigt som den varnar sociala aspekter och skapar
storre samhallsnytta.

Oka tillgangen till langsiktigt kapital. For att fler omfattande renoveringspro-
jekt ska kunna mojliggoras behdver den langsiktiga finansieringen stérkas.
Bland annat bor méjligheten att infora regler kring fondering utredas, skat-
tereglerna bor ses Over sa att konventionellt beskattade bostadsféretag

kan avsatta medel och man bor underséka mojligheter till att gruppera olika
upprustningsprojekt som gemensamma investeringsobjekt.




1 Inledning

Néra var femte bostad i Sveriges nuvarande bostadsbestand byggdes
mellan 1965 och 1974, en epok som i vardagligt tal brukar kallas fér miljon-
programsaren. Under den hér perioden uppfordes totalt 1 005 578 bostader
runtom i landet, saval hyresratter, dganderatter som bostadsratter." Det hoga
arsvisa bostadsbyggandet som skedde under miljonprogramsaren, som
ibland kallas for rekordaren, saknar &n idag sin motsvarighet, se Figur 1.
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Figur 1. Antal fardigstéllda ldgenheter per ar (1955-2019). Kélla: SCB.

Idag &r upprustningsbehovet omfattande. Manga av dessa bostéder har nu
passerat sin tekniska livslangd, vilket innebar att omfattande upprustning
behover atgardas under kort tid. Myndigheter som Boverket och
Energimyndigheten har pekat pa sarskilda utmaningar kopplade till just
miljonprogramslégenheter. Det handlar framst om att manga av husen,

till skillnad fran det 6vriga bostadsbestandet, har haft en omfattande efter-
slapning av upprustning och underhall. Detta har gett upphov till vad som
brukar kallas en upprustningsskuld.

Enbart for allménnyttans bostader uppskattas det kravas upp emot

165 miljarder for att atgarda akuta tekniska brister och anpassa bostédderna
utifran moderna krav pa tillganglighet och energiprestanda. Allmannyttans
renoveringstakt har ocksa okat under 2019 efter flera ar med lagre
renoveringstakt, medan de privata bostadsbolagen haft en mer ostadig
renoveringstakt, se figur 2.
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Figur 2. Antal I1agenheter som genomgatt stdrre eller mer omfattande renoveringar 2014-2019,
fordelat pa agandeform. Kalla: TMF/Prognoscentret, 2019.

Lonsamhetsproblemet ar ett stort hinder for att den nédvandiga upprust-
ningen ska dga rum. | en intervjustudie fran TMF och Prognoscentret fram-
kommer att 6ver hélften av de intervjuade allmannyttiga och privata bostads-
bolagen anser att det storsta hindret for upprustning ar att det inte ar maoijligt
att gora en motsvarande hyreshgjning. Det nast storsta hindret handlar om
fordyrande regelverk (Figur 3).
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Figur 3. Bostadsbolagens framsta hinder for att renovera. Kélla: TMF/Prognoscentret, 2019.

Upprustningsbehovet ska dven balanseras mot bostadsbristen vilket innebar
att bostadsbolagens egna kapital och ldneutrymme &dven ska racka till att
bygga nya bostader.

Att lata nuvarande hyresgaster eller fastighetsdgare sta for hela notan for
underhallsskulden i miljonprogrammet skulle riskera att fa negativa




sociala och ekonomiska effekter i form av uttrangning och h6g omsattning
av bade hyresgéster och fastighetsbestand alternativt att upprustning ute-
blir. I férlangningen riskerar detta ytterligare spa pa utsattheten i manga av
miljonprogrammets omraden samtidigt som fastigheterna forfaller. | manga
kommuner med vikande befolkningsunderlag finns dessutom ett rivningshot
mot just 60- och 70-talsbebyggelsen. Det kan ligga néra till hands for tjanste-
personer i den kommunala planeringen att mer lattvindigt ge rivningslov

till miljonprogramsbebyggelse med daligt rykte jamfoért med annan dldre
bebyggelse.?

Det finns nu en unik chans att utveckla miljonprogrammet till goda, inklude-
rande och hallbara boendemiljoer. Utdver att géra husen mer energisnala
och tillgangliga finns ett stort behov av att forbattra inomhusmiljon. Studier
visar att barn som utsétts for undermalig ventilation och forekomst av fukt-
och mogelskador I6per storre risk att utveckla luftvagsbesvar.® Problemet
med bristféllig inomhusmiljo ar dessutom séarskilt omfattande i miljon-
programshus. Det kan dven ge okad livskvalitet till foljd av ett mer attraktivt
bostadsomrade. Kostnaden for att rusta upp och utveckla miljonprogrammet
maste i storre utstrackning jamforas med nollalternativet. Om atgarder inte
vidtas kan kostnaderna bli mangdubbelt hogre. Det gar att rusta upp hyres-
fastigheter pa ett satt som ar ekonomiskt hallbart bade for fastighetsédgare
och de boende. Genom en langsiktig strategi, starkt samverkan och uthallig
finansieringslosning gar det att sédkerstalla att fler har rad att bo kvar i
bostadsomradet samtidigt som de nddvéndiga renoveringarna genomfors.

1.1 Bakgrund till rapporten

Mot bakgrund av det stora upprustningsbehovet som finns inom miljon-
programmets hyresbestand pa cirka 450 000 bostédder och de utmaningar
som beskrivits har NCC tagit fram en rapport som belyser férutsattningarna
for en hallbar upprustning och utveckling av miljonprogrammets fler-
bostadshusomraden. Rapporten innehaller en aktuell kunskapsoversikt
over amnesomradet samt en genomgaende analys av behov, utmaningar
och mojligheter att forbattra bostadsbebyggelsen. Statistiken som
presenteras kommer bland annat fran SCB:s Fastighetstaxeringsregister
och data 6ver upphandlingar fran OPIC.

| rapportens inledande kunskapsinsamling har flera @mnessakkunniga
experter intervjuats. Ett stort tack foljande personer som bidragit med
kunskap och insikter: Erik Stenberg, lektor KTH Arkitekturhdgskolan;

Anders Nordstrand, VD Sveriges Allmannytta; Erik EImgren, forbundsdirektor
Hyresgastféreningen; Andres Muld, ordférande Nationellt centrum for
renovering; Eric Vibe, sektionschef renovering NCC Danmark samt

Annika Gronberg, avdelningschef Bostad Stockholm, NCC Building Sverige.
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2 Problembeskrivning

2.1 Visionen bakom miljonprogrammet

Trots uttrycket miljonprogrammet handlar rekordarens byggprojekt egentli-
gen inte om nagot program i sig. Det var snarare ett tydligt politiskt mal om
att 0ka bostadsproduktionen genom industriella och rationella processer
och byggtekniker. Vad som foranledde detta tydliga politiska mal var att
bostadspolitiken under efterkrigstiden hade blivit en allt viktigare fraga pa
den politiska dagordningen. Den férandrade politiska viljeriktningen inom
bostadspolitiken kan bland annat sparas till den bostadssociala utredningen,
en statlig kommitté som pagick under aren 1933 och 1947, och som lade
grunden till efterkrigstidens bostadspolitik fram till och med 1991. Bland
annat harrér allmannyttan, barnrikehusen, bostadsstyrelsen® och statliga
lanebidrag fran utredningens férslag. | samma utredning formulerades ett
bostadspolitiskt mal som kom att paverka visionen bakom miljonprogram-
met. Ett av malen gick ut pa att hyresnivan i en bostad inte skulle 6verstiga
20 procent av en industriarbetares 16n.°

Efter andra varldskrigets slut foljde en period av stark ekonomisk tillvaxt

och stigande realléner tillsammans med kraftig befolkningsdkning och 6kad
urbaniseringstakt. Aven &ren innan miljonprogrammet pabérjades bygg-

des foérhallandevis manga bostéder i Sverige. Byggandet hade 6kat stadigt
under tidigt femtiotal och enbart under 1963 motsvarade arets fardigstallda
bostader 80 000 i antal. | kombination med bland annat den prisreglerande
hyreslag som antogs 1942 kannetecknades denna period dven av kraftigt
stigande produktionskostnader. Bade Ioner for byggnadsarbetare och priset
pa byggnadsmaterial 6kade samtidigt som nya hojder av 6kad efterfragan
pa bostader infoll. Parallellt med denna utveckling kontrollerades néara nog
allt byggande av centralt beslutade byggnadskvoter, som ytterligare paverka-
de relationen mellan efterfrdgan och utbudet av bostader. Syftet med dessa
byggnadskvoter var att medvetet halla nere bostadsbyggandet for att istallet
prioritera andra politiska mal och investeringar.”

1965 presenterades miljonprogrammets planer for riksdagen som samma ar
fattade beslut om en budget dar bostadsplanerna ingick. Namnet “miljonpro-
grammet” anvandes inte under denna tid, utan blev forst senare en bendm-
ning pa bostadsprogrammet. Statliga lan skulle medges for en produktion av
maximalt 82 000 bostadsldgenheter 1965, och som mest 84 000 aret darpa.
Inledningsvis subventionerades bostadsproduktionen i form av rantebidrag
och féormanliga statslan, men 1967 kompletterades dessa med paritetslan
som kom att gélla fran och med ndastkommande ar. Tanken med paritetslan
var att amortering och rantekostnad kunde skjutas pa framtiden, vilket inne-
bar att totalkostnaden fér byggnationen inledningsvis var lag for att sedan
stiga successivt. Syftet var bland annat att utjamna kostnaderna fér bostads-
hus av olika aldrar.2 Men eftersom paritetslanen inte var utformade som en
subvention innebar det att lanekostnaden istéllet skulle hanteras i framtiden.®




2.1.1 En miljon bostader genom industrialiserat byggande

Bostadsproduktionen under miljonprogrammet var mycket reglerad. |
princip allt bostadsbyggande var ett resultat av de statliga bostadspolitiska
produktionsstod som beviljades genom sarskilda anslag fran riksdagen.
Den vanligast forekommande hustypen som byggdes under perioden var
laga flerbostadshus, oftast lamellhus i tre vaningar, foljt av smahus. Det

var forst fran och med 1967 som lamellhusen minskade i produktion och
successivt ersattes av hogre flerbostadshus med fem eller fler vaningsplan.

Skiftningen mot ett 6kat byggande av hoga hus var att minska byggkostna-
derna per bostadsenhet. Enligt Boverket spelade den statliga utredningen
Hoga eller Iaga hus fran 1967 en viktig roll i detta skifte, da den bland annat
landade i att hdga och Iaga hus skulle ses som jambérdiga i samhaéllsplane-
ringen.’®'" Under den héar delen av miljonprogrammet togs ddrmed manga
viktiga steg mot en mer storskalig och rationell bostadsproduktion samt en
industrialisering av byggprocessen. Det var nagot som fran politiken sags
som nodvandigt for att malet om att en miljon bostader skulle kunna upp-
nas. En avgorande faktor for att infria det politiska |6ftet blev att ge nybygg-
nadsprojekt om minst 1 000 ldgenheter fortur i den statliga ldnekon.'?

Industrialiseringen av byggnadstekniken innebar helt andra arkitektoniska
uttryck an vad som tidigare hade dominerat under folkhemsperioden.
Storskalighet praglade byggelementen vilka i sin tur satte stor pragel pa
lagenheternas utformning. Byggnadernas placering i sin omgivning berodde
till stor del pa att montaget skulle ske med hjalp av lyftkranar och hissar.
Industrialiseringen av det storskaliga bostadsbyggandet gav 6nskad effekt.
Byggtiden kortades och byggkostnaderna minskade. Mot 1960-talets slut
uppnaddes den bostadssociala utredningens mal, och en nybyggd tvarums-
lagenhet kostade mindre @n en femtedels industriarbetarlon.

Fran 1970 skedde en véandning i bostadsproduktionen. Nyproduktionens
sammansattning skiftade helt fran flerbostadshus till smahus, vilka kom att
dominera resten av perioden. Framat slutet av 1970-talet tillkom inte mer
an omkring 15 000 flerbostadslagenheter per ar, samtidigt som nara 40 000
smahus producerades arligen — ett omvént forhallande jamfort med vad
som har byggts under det senaste decenniet.

2.2 Tekniska livslangden snart passerad

Miljonprogrammets ldgenheter &r ofta valkonstruerade och andamalsenliga.
Nu nar éver 55 ar passerat sedan de forsta bostdderna stod klara borjar
manga fastigheter ndrma sig sin tekniska livslangd i rask takt. Behoven av
upprustning skiljer sig mycket at mellan olika fastigheter och styrs bland
annat av vilket underhall som gjorts sedan bostaderna byggdes, vilken




byggteknik som anvants och vilka forutsattningar agarna har att finansiera
upprustningen. Ofta har grundldaggande renoveringar, som byte av stammar
och elinstallationer liksom fornyelse av fasader, fénster och balkonger priori-
terats ned till forman for standardhojande atgarder inne i ldgenheterna.’

Att det rader asymmetrisk information om fastigheters skick skapar dess-
utom incitament hos kortsiktiga agare med hog omsattning av sitt bostads-
bestand att halla den grundlaggande renoveringen till ett minimum och i
stéllet prioritera det synliga och ytliga.

2.2.1 500 miljarder i upprustningsbehov

Det &r svart att uppskatta exakt vilkka summor som kravs for att méta
upprustningsbehoven. Inom kommunala bostadsbestandet uppskattas
att endast omkring hélften av bostaderna har renoverats, vilket
innebdr att omkring 165 000 allmannyttiga bostadder aterstar att
rusta upp. Detta enligt den senaste uppskattningen fran Sverige
Allmannytta fran 2017. Under 2016 uppgick Sveriges Allménnyttas
medlemmars utgifter for upprustningar till 21,5 miljarder. Att
atgérda hela allmannyttans bestand fran miljonprogramstiden
skulle krava uppat 165 miljarder, réknat pa en kvadratmeterkost-
nad pa 14 400 kr. Denna upprustning innefattar mer omfattande
atgarder sasom tillgénglighetsanpassning och energieffektivise-
ring, liksom atgéarder for att forbéattra kvaliteten i bostadsomradena.™ For en
normalstor lagenhet pa tre rum och kok landar kostnaden omkring 1 miljon.

500 tusen
bostader

500
miljarder
kronor

Givet att samma grad av upprustningsbehov finns i hela miljonprogrammets
bestand, motsvarar det i sa fall cirka 500 000 bostader och en kostnad pa
omkring 500 miljarder. Den siffran ligger i mittfaran av vad olika bransch-
organisationer och liknande aktorer anger for totalkostnaden och &r aven i
linje med Boverkets uppskattning om en totalkostnad pa 500 miljarder
kronor.™ For ytterligare resonemang och berédkningar av upprustningsbehovet,
se avsnitt 2.2.3 nedan.

2.2.2 Brist pa resurser och kapacitet

En del av utmaningen kopplat till upprustning av miljonprogrammets lagen-
heter handlar om att s manga bostader byggdes samtidigt, och darmed av
naturliga skal behdver renoveras inom en kort tidsperiod. 500 000 bostader
i renoveringsbehov motsvarar omkring en tiondel av Sveriges bostadsbe-
stand. Detta stéller hdga krav pa tillgénglig kapacitet inom byggsektorn och
kapital hos fastighetsdgarna.

| Danmark har bostadsbolag som dger motsvarande miljonprogramsbosta-
der sedan 80-talet byggt upp en underhallsfond, den s kallade Landsbygge-
fonden, och darmed genom regelbundna avséttningar fran hyresintédkterna
sakrat framtida underhallskostnader. | Sverige gjorde vi tvart om: istallet




for att fondera medel, pa grund av att det var skattemassigt ofordelaktigt,
uteblev de nédvandiga hyreshdjningarna efter att miljonprogramshusen
var fardigamorterade och avskrivna pa mitten av 90-talet, vilket minskade
utrymmet att hantera framtida underhall.’® Exempelvis var den genomsnitt-
liga reala hyreshgojningen mellan 1975 och 2009 omkring 2 procent medan
motsvarande 6kning mellan 1995 och 2009 endast var 0,8 procent per ar."

Under 1980- och 90-talen och den efterfoljande rantechocken, hade flera
bostadsbolag ekonomiska svarigheter vilket ocksa bidrog till att underhallet
prioriterades ned. Utmaningen forstarktes av att manga lagenheter stod
outhyrda under denna period.’® Aven om vakanserna nastan forsvunnit helt
idag och marknadsrantorna ligger pa en betydligt ldgre niva &r beredskapen
att kunna finansiera stora renoveringsatgarder begransad.

For de kommunala dgarna ar majligheten att skjuta till extra medel inskrankt,
dels av rent juridiska skal, dar Allbolagen fran 2011 begrénsar hur kapitaltill-
skott fa ske, dels dd kommunerna sjélva brottas med ekonomiska bekym-
mer. Redan innan coronapandemin hade manga kommuner en anstréangd
ekonomi. Enligt SKR riskerar manga kommunbudgetar att spricka nar
skatteintékterna minskar.™

Men dven for kommuner och kommunala bolag med storre kassa riskerar
upprustning att stallas mot uppsatta mal for bostadsbyggande och ut-
veckling av bostadsbestandet. Att rusta upp befintligt bestand eller bygga
nytt genom att skjuta kostnader pa framtiden, det vill séga genom att 6ka
belaningsgraden, riskerar att straffa sig genom 6kade kostnader. Medan hog
soliditet i bostadsbolag ger battre lanevillkor med lagre rantor, blir bolag som
saknar tillrackligt med eget kapital dubbelt bestraffade: de behover Iana mer
och lanevillkoren férsédmras. Dagens regler, dar det skattemassigt ar ofordel-
aktigt att fondera medel, innebar dessutom att soliditeten behdver vara extra
hog sa att beredskapen for finansiering av nyproduktion och upprustning i
framtiden ar god.

2.2.3 Upprustningsbehovet storst i storstadssregionerna

Tyvarr saknas en tillforlitlig och uppdaterad kartlaggning over hur stor del
av miljonprogrammets bestand som har upprustats och i vilken omfattning.
Det senaste forsoket att pa ett samlat sé&tt utreda bostadsbestandets
underhallsbehov ar Boverkets rapport Béttre koll pa underhéllet fran 2003.

Ett satt att anda forsoka uppskatta hur mycket som har upprustats ar likt
forskaren Mikael Mangold pa Chalmers, att studera vardearsférandringar.

En stdrre renovering innebér att en fastighet ges ett nytt vardear. For dldre
fastigheter dar vardear &r detsamma som byggar gar det da att anta att ing-
en storre omfattande upprustning har skett. Metoden med vardearsforand-
ringar har dven anvants av Boverket i rapporter om flyttmdnster. Dar har man




noterat att stora upprustningar som gjorts framst avser hus byggda fére
1965, vilket indikerar att stora delar av miljonprogrammets bestand dnnu inte
genomgatt storre upprustningar.

Uppgifterna kring varderingsar &r bestallda via SCB fran senaste Fastighets-
taxeringsregistret 2020 och omfattar totalt 430 000 hyreslagenheter byggda
mellan 1965 och 1975. Av dessa har drygt 100 000 lagenheter, 23 procent,
fatt ett nytt vardear och darmed genomgatt stérre upprustningar. Hur de
cirka 330 000 lagenheter som annu inte fatt ett andrat varderingsar férdelar
sig mellan regionerna i landet illustreras i Figur 4.
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Figur 4. Antal lagenheter byggda mellan aren 1965 och 1974 som annu inte genomgatt stérre
upprustningar. Kélla: SCB/Fastighetstaxeringsregistret (FTR) 2020.

Skillnaden mellan regionerna illustreras dven i tva kortdiagram nedan (Figur
5). Dar blir det tydligt att bilden blir en annan om hansyn tas till hur manga
hyreslagenheter som byggts i lanet totalt sett under miljonprogramtiden. Att
antalet lagenheter i upprustningsbehov ar storst i absoluta tal i storstads-
regionerna &r foga forvanande da bade befolkning och antal Iagenheter ar
storst dar. Samtidigt ligger andelen ldgenheter som renoverats pa ungefar
samma niva som riket i stort (23 procent) medan exempelvis Gotland endast
har genomfort storre upprustningar i 3 procent av hyresldgenheterna fran
miljonprogramstiden.
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Figur 5. Kartillustration 6ver antal (till vanster) respektive andel (t.h.) Idgenheter byggda mellan
1965 och 1974 som &nnu inte upprustats. Kélla: SCB/Fastighetstaxeringsregistret (FTR) 2020.

Att dra alltfér sndva slutsatser av vardearsforandringar kan dock bli lite
missvisande, da allt [6pande underhall inte raknas in, samt att en fastighet
kan innehalla flera hus som kanske inte alla upprustats eller dar byggaren
skiljer sig at och darmed inte paverkar vardearet pd samma satt. For att fa
en bild 6ver behoven kopplade till storre upprustningar och hur det skiljer sig
mellan olika delar av landet, har denna rapport dnda valt att analysera
vardearsforandringar.

De faktorer som paverkar vardear ar:

+ omléaggning av tak
« fasadrenovering
installation av hiss
energieffektivisering
byte till mer energisnala fonster
+ installation av varmevaxlare.

2.2.4 80- och 90-talets bostader gloms ofta bort

Flera olika experter och forskare bekréaftar bilden av ett eftersatt underhall
dven inom bostader som byggts efter miljonprogrammet. Det handlar om
200 000 lagenheter i flerbostadshus som byggdes pa 80- och 90-talen.
Dessa bostader ar inte sallan samre konstruerade an miljonprogrammets
bostader och kommer att kréva olika former av byggtekniska atgéarder och
installationer i nartid.? Mer forekommande problem kring hus byggda under




80-talet kan kopplas till att man bérjade bygga in mekanisk franluftsventila-
tion for att kunna bygga energisnalt och anda uppna ett bra inomhusklimat,
nagot som visat sig kunna leda till mogel i husgrunden, pa vinden eller i
yttervdggarna. Det har dven framkommit larm om gifter i byggmaterial, till
exempel ftalater i plast.

2.3 Okade krav pa energieffektivisering
och modernisering

2.3.1 Halverad energiforbrukning

Fram till 2030 ska Sverige ha 50 procent effektivare energianvandning jam-
fort med 2005. Malet ligger i linje med EU:s Gvergripande mal om en total
minskning av energianvandningen under samma tidsspann med 30 procent.
Till energimalet kopplas ett antal olika sektorsstrategier, dar "resurseffektiv
bebyggelse” har direkt baring pa miljonprogrammets bestand. Effektivare en-
ergi- och resursanvéndning inom byggsektorn bidrar dven till att uppna andra
samhallsmal, exempelvis riksdagens mal om minskad miljépaverkan, malet
om 6kad fornybar energi, liksom FN:s globala hallbarhetsmal agenda 2030.

Aven om energieffektiviserande atgarder tar tid att rdkna hem ekonomiskt,
atminstone sa lange energipriserna &r sa laga som de varit de senaste aren,
visar olika studier att det gar att i princip halvera energiférbrukningen utan
att hyresgaster behéver drabbas av kraftiga hyreshéjningar. Detta framgar
bland annat av EU-projektet Cityfied, som har rustat upp miljonprograms-
omradet Linero i Lund. Preliminédra data fran projektet visar att det gar att
minska energianvandningen av miljonprogrammets bestand med 40 procent,
vilket skulle spara in 200 000 ton koldioxid per ar. | andra exempel, bland
annat ett upprustningsprojekt i Skarpan utanfor Linkoping, har man astad-
kommit energibesparingar pa 50 procent. | en utredning av Sveriges Teknis-
ka Forskningsinstitut antas att ett typiskt miljonprogramshus férbrukar 220
kWh/m?A__och ar.2" En halvering av energiférbrukningen innebér saledes
en genomsnittlig sénkning till 110 kWh, att jamféra med det senaste energi-
talet enligt BBR for nybyggda flerbostadshus som ligger pa 75 kWh/m?
Ao PET &

2.3.2 Anpassning till ett varmare klimat och
en aldrande befolkning

Upprustningsbehoven av miljonprogrammet ar omfattande och innefattar
dven atgéarder for att sta béattre rustade infor ett varmare klimat. Enligt be-
domningar som gjorts av forskare vid Chalmers handlar behovet av klimat-
anpassning av miljonprogrammet om att moéta tre olika langsiktiga effekter
av klimatférandringarna:




1. Hogre vattennivaer, sarskilt i kustndra omraden.
2. Okat behov av ventilationssystem som klarar varmare somrar.

3. Okad nederbord vilket kan medféra 6kade fuktproblem for fasader.?2

Detta kraver exempelvis 6kad isolering, béattre avrinningsformaga och
integrerade dagvattenlosningar pa och kring fastigheterna. En del klimat-
anpassningsatgarder kan dessutom skapa viktiga sociala och ekologiska
synergieffekter, ett 6kat lokalengagemang och hogre fastighetsvarden.
Jamfort med innerstadsmiljéer har manga miljonprogrammet battre forut-
sattningar for naturbaserade I16sningar, med stora 6ppna ytor och mindre
hardgjord mark.

Upprustningen av miljonprogrammet forvantas aven bidra till att skapa
moderna, valfungerande omraden med moderna, tillganglighetsanpassade
bostédder och fler bostadsenheter. Uppskattningsvis 40 procent av alla
miljonprogramshus bestar av tva eller tre vaningar. Manga saknar hiss, vilket
kommer att bli ett allt storre problem i takt med den demografiska férand-
ringen dar gruppen 6ver 80 ar forvantas ka med 50 procent fram till 2029.%
Det finns flera lyckade exempel dar bostadsbolag forsokt ta ett helhetsgrepp
pa upprustningen for att |6sa flera olika mal och dar effektivitet och stor-
skalighet hjalp till att pressa kostnaderna och darmed hyreshéjningarna.

Ett exempel ar bostadsomradet Skarpan sdder om Linkdping, dar stambyten
och tillbyggda trapphus med hiss finansierats genom pabyggnader och

begréansade hyreshojningar pa mellan 20-40 procent. Energieffektivisering

kan spara 200 000 ton

CO, per ar

2.4 Behov av att bygga tillit

Ett eftersatt underhall drabbar framférallt de som bor i bostaden. | synnerhet
svagare grupper som barn, dldre och funktionsnedsatta drabbas av sémre
inomhusklimat, trasiga hissar, uppstadda vattenlackor samt att ventilations-
systemet behdver bytas eller att trappracket lossnat. Eftersatt underhall har
flera nackdelar ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv, men det leder aven till
Okad otrygghet bland de boende. Akuta och reaktiva reparationer riskerar att
bli mycket mer kostsamma jamfort med ett strategiskt och proaktivt under-
hallsarbete. Vidare kan ett eftersatt underhall bidra till att forstarka segrega-
tion genom att mindre attraktiva bostadsomraden riskerar att bli &n mindre
attraktiva. Upprustningar som skjuts pa framtiden innebar &dven ett etiskt och
samhallsekonomiskt dilemma dar omfattande kostnader i praktiken skjuts
pa framtida hyresgéaster.?

Idag dras manga omraden i miljonprogrammet med hog omflyttning till foljd
av daligt rykte och brister i den fysiska miljon. Omflyttningstalen varierar
kraftigt och kan i vissa omraden vara sd hog som 30 procent per ar. En hog
omflyttningstakt medfor hogre vakansgrad, 6kat slitage i ldgenheterna och




hogre overheadkostnader forknippade med uppséagning, inventering, visning
och kontraktsskrivning. Men det leder dven till negativa grannskapseffekter
och "social filtrering”, dar andelen arbetslésa och laginkomsttagare 6kar
samtidigt som manniskor med starkare socioekonomisk profil flyttar ut.
Denna trend &r inte skriven i sten och gar att vanda, vilket goda exempel frén
bland annat Lindangen i Malmo visar. Dar har kvalitetshojande insatser i
naromradet gjort att fler bor kvar samtidigt som de boende uppger en kansla
av stolthet och delaktighet i utvecklingen av boendemiljon.

Upprustning har inte alltid varit en sjélvklarhet. Fér 20 ar sedan diskuterades
fortfarande rivningar av miljonprogrammet som ett seridst forslag for att
I6sa utmaningar med daliga byggnader och 6verrepresentation av socio-
ekonomiskt svaga hushall. Rivningar diskuteras inte langre i nagon stérre
omfattning. Istallet handlar diskussionen om hur samhallet gemensamt kan
hantera de utmaningar som utanforskap och upprustningsbehov, och de
I6sningsforslag sin vaxt fram kan sammanfattas genom begreppet forstarkt
forvaltning, &ven om stora delar av det aktuella bostadsbestandet har bytt
dgare och nu ingdr i en stérre och global kontext.

En konflikt som har fatt allt mer utrymme i den politiska debatten under
senare ar handlar om att renoveringar av miljonprogramslagenheterna kan
innebdra ett hart slag mot laginkomsttagare. Michael Mangold vid Chalmers
har i sin doktorsavhandling bland annat pekat pa det att det renoverings-
behovet behover vdagas mot situationen fér méanniskorna som bebor miljon-
programmet for att inte forvarra sociala problem som ekonomisk utsatthet
och segregation.?®

25 Mangold (2016).




3 Renovera stort eller smatt?

Nar miljonprogrammet byggdes blev allmannyttan storsta dgare och bygg-
herre. Anledningen till detta var bland annat de extra incitament och olika
former av st6d som de kommunala bostadsféretagen atnjot. Genom de
bostadssubventioner som erbjods i form av skattelattnader, markforvary,
bygglov och gynnsamma rantevillkor prioriterades flerfamiljshus framfor
smahus.? En annan viktig orsak till flerbostadshusens dominans var de tids-
och effektivitetsvinster som uppstod da dessa uppfordes i storre skala.?”

En fordel med miljonprogramsbebyggelsen ur renoveringssynpunkt ar att
det finns manga liknande enheter. Detta ar delvis ett resultat av att bosta-
derna byggdes i stor skala och av ett relativt litet antal byggforetag. Detta
skapar goda forutsattningar for att byta ut installationer genom en industriell
byggprocess och prefabricerade moment. Tyvarr tas denna majlighet sallan
tillvara, utan renoveringar sker ofta stotvis och av manga olika hantverkare.?

3.1 Storskalig upprustning bidrar till
flera samhallsmal

En hallbar upprustning forutsatter att alla tre dimensioner av hallbarhet -
den ekologiska, sociala och ekonomiska — ar uppfyllda. Férbattrad miljopre-
standa och energieffektivisering i en fastighet behéver alltsa ga hand i hand
med social hansyn och god tillgénglighet. Likasa behdver ett renoveringspro-
jekt i slutéandan kunna béara sig ekonomiskt. Ofta finns tydliga 6verlappningar
mellan de olika dimensionerna. Genom storre volymer och ett grundligt
analysarbete mojliggors en kostnadseffektiv, flexibel och darmed vélavvagd
och ratt prioriterad renovering. Nagot som i sin tur bidrar till att minska kost-
naderna och behovet av hyreshgjningar.

Att renovera en hyresfastighet i grunden &r ett omfattande och komplicerat
arbete som kraver flera olika specialistkompetenser. Fran tidigt utrednings-
skede och tekniska inventeringar, livscykel- och livscykelkostnadsanalyser
till driftoptimering, energieffektivisering, miljocertifiering och samverkan
med de boende.

For att pa ett kostnadseffektivt satt hantera alla viktiga komponenter av
renoveringen kravs en viss volym. Utover uppenbara faktorer som billigare
inkdp av byggmaterial, kan dven personalresurser anvandas mer effektivt
om skalan for renoveringen ar storre, samtidigt som overheadkostnader
spéads ut pa fler lagenheter. En mer homogen forvaltning och en industri-
aliserad byggprocess dar olika byggmoment sdsom designkostnader
ateranvands i fler Iagenheter &r andra positiva effekter som féljer av en
mer storskalig renovering.




3.1.1 Kostnaden per lagenhet minskar

Principen om stordriftsfordelar i upprustning gar dven att prova empiriskt.
Genom att analysera data 6ver 40 upphandlingar av upprustningar av all-
mannyttans hyresfastigheter mellan 2015 och 2018 framkommer ett tydligt
samband mellan antal lagenheter per upphandling och priset per lagenhet,
vilket framgar av Figur 6 nedan. Upphandlingarna géller upprustningar
genom totalentreprenad, dar entreprendren ansvarar for saval projekteringen
som utforande av arbetena. Resultatet ska tolkas med viss forsiktighet,

da omfattningen pa upprustningarna inte framgar.
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Figur 6. Regressionsanalys av hur priset per lagenhet beror av storleken pa upphandlingen,
definierat som antal ldgenheter. Data avser upprustning av allménnyttiga hyreslagenheter
genom totalentreprenad 2015-2018. Kalla: Opic.

Vid en jamférelse av totalentreprenad av stambyten inom atta olika projekt
hos allmé&nnyttan framtrader ett &nnu tydligare samband mellan storlek pa
projekt och pris per lagenhet (Figur 7).
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Figur 7. Stambyte i atta projekt av varierande storlek. Data avser upprustning av allménnyttiga
hyreslagenheter genom totalentreprenad som upphandlats 2015-2018. Kalla: Opic.




3.2 Industrialiserade processer och
standardiserade l6sningar

Genom att rusta upp stora bestédnd samtidigt kan industrialiserade proces-
ser lattare tillampas. Nar manga lagenheter samtidigt ska rustas upp kan
prefabricerade moment lattare ateranvandas. Stordriften mojliggor okad
flexibilitet, vilket i sin tur underlattar optimal prioritering och allokering av
resurser inom projektet. Saval vaderférhallanden som hog komplexitet och
differentiering blir I4ttare att hantera till en lagre kostnad — bade i tid och
pengar — nar skalan ar storre.

Manga av miljonprogramshusen byggdes standardiserat med liknande ut-
formning och teknik, vilket skapar goda foérutsattningar for stordriftsfordelar.
| vissa fall kan en pa- eller tillbyggnad vara ett satt att fa ekonomi i storre re-
noveringsatgarder som stambyten eller tillbyggda trapphus med hiss. Cirka
40 procent av alla lagenheter fran rekordaren har endast tva till tre vaningar
och &r ofta pa pass vélkonstruerade att de klarar en ytterligare vaning.
Genom storre portféljer och avrop i upphandlingarna skapas forutsattningar
for innovation och optimering av prefabricerade moment vilket séanker
kostnaderna och minskar de olika momenten pa byggarbetsplatsen.

3.3 Okad samverkan for battre resultat

God och nadra samverkan mellan byggforetag och bostadsbolag ar a och o.
Ofta saknas tillracklig kompetens bland bostadsbolagen for att sjédlva kunna
gora en prioritering av upprustningsbehoven. Exempelvis kan det vara svart
att veta vilka energieffektiviserande atgarder som finns tillgéngliga, hur olika
atgarder ska prioriteras eller i vilken omfattning upprustningen bor ske.
Genom att sammanféra kunskapen hos fastighetsdgare och byggare skapas
en dmsesidig forstaelse for respektive parts affar. Aven om ett enskilt upp-
rustningsprojekt ar avgréansat i tid och resurser, paverkas inte sallan utfall
eller kostnaden for atgarderna av hur val andra delar av bostadsbolagets for-
valtning ar delaktiga och kanner dgarskap. Holistisk upprustning genom ett
starkt partnerskap mellan byggbolag och bostadsbolag handlar bade om att
skapa battre transparens, fa god ekonomi i projektet som helhet och att for-
hindra stuprorstank mellan de olika aktorer som berérs, inklusive hyresgaster.




Framgangsexempel: Strategisk samverkan i Botkyrka

Ett exempel pa hur storskalig renovering och tat samverkan mellan byggbolag
och bostadsbolag kan méta utmaningen med att balansera byggnadernas
tekniska behov med hyresgéasternas ekonomi. Arbetet, dar NCC &r huvud-
entreprendr, omfattar stambyten av totalt cirka 1400 Idgenheter och omkring
40 lokaler i Botkyrkabyggens bestand i Fittja. Projektet startade 2016 och
berdknas paga fram till 2025.

Utmaningen bestod inledningsvis i att hitta en balans i omfattningen pa renove-
ringen for att sékerstélla att hyresgasterna skulle ha rad att bo kvar samtidigt
som budgeten var begransad. Efter att forsta huset renoverats blev det tydligt
att atgarderna var alltfor omfattande for att vara socialt hallbart och for att pa
sikt rymmas inom projektbudgeten. Genom lyhordhet hos bade byggare och
bestallare, tat dialog, tydlighet och engagemang i samarbetet mellan NCC och
Botkyrkabyggen lyckades man slimma och effektivisera projektet for att battre
passa hyresgasternas behov. Renoveringen inkluderar darfor stambyte med
ny el, nya badrum och avloppsstammar, nytt wc och mindre atgarder i koken.

| takt med att fortroendet hos bestéllaren 6kade kunde avropen bli storre,
vilket ytterligare har underlattat for en god byggekonomi.




4.1 Socioekonomiska utmaningar begransar
majligheten till hyreshojningar

Oavsett vilken siffra som anvands for att uppskatta kostnaden for upprust-
ning av miljonprogrammet brukar en aterkommande fraga i samhéllsdebat-
ten vara vem eller vilka som ska betala for projekten. Beroende pa upprust-
ningsmodell kan kostnader for upprustning delas mellan skattebetalare,
bostadsbolag och hushallen sjédlva. Nar Hem & Hyra undersokte hur mycket
hyran bland 51 bostadsbolag hojs efter upprustningar noterades en genom-
snittlig hyreshojning pa 822 kronor per manad, med en variation mellan

0 och 2 850 kronor for en lagenhet pa 70 kvadratmeter. Av samtliga till-
frdgade bostadsbolag var det 12 procent som fasar in hyreshéjningen
under tre till fem ar.?°

En utmaning for just miljonprogrammet handlar om att upprustningsbehoven
ofta &r som storst i ekonomiskt utsatta omraden dér en storre andel av
hyresgésterna ar laginkomsttagare jamfért med hyresgéaster i stort. Den
socioekonomiska situationen minskar darmed utrymmet for att finansiera
storre upprustningar genom hyreshdjningar.l en studie fran Chalmers base-
rad pa flerbostadshusbestandet i Goteborg tittade forskarna pa effekterna
av att delfinansiera upprustningskostnaden genom hyreshojningar.®® Denna
finansieringsmodell skulle innebara att hyresgasterna, med en genomsnittlig
arsinkomst pa 150 000 kr, skulle fa en hyresokning per manad om 2 420 kr

i det allmannyttiga bestdndet och 2 640 kr i privatdgda hyreslagenheter.®’
Aven om det hade funnits en betalningsférméaga for stérre hyreshdjningar be-
gréansas fastighetsdgarens méjligheter att ta ut hdgre hyror for atgarder som
inte leder till forbattrad standard, och darmed hogre bruksvarde, i lagenheten.

Samtidigt finns stora varden av att mojliggora for manniskor att bo kvar efter
en upprustning, saval foretagsekonomiskt genom minskade kostnader fér
omflyttning, men framfor allt samhéllsekonomiskt. Bestallarkraven pa social
hallbarhet i savél ny- som ombyggnationer har ocksa 6kat allt mer under

de senaste aren, vilket &r ett resultat av forandringar i LOU. Problemet har
dock varit att det funnits fa godtagbara verktyg for att utvardera den sociala
hallbarheten i projekten.?? Bestéllarna har funnit svarigheter i att formulera
vad de vill astadkomma samtidigt som entreprendrer har haft problem med
att veta hur de ska uppfylla och redovisa kraven. Detta har i vissa fall lett

till att entreprendrer forlorat upphandlingar pa grund av olika missforstand
och bristande férmaga i att kommunicera vad de gor for att bidra till socialt
hallbar utveckling.®




4.2 Demografisk utveckling driver kommunens
kostnader for modernisering av bostader

Kommunerna har ett lagreglerat ansvar att planera fér bostadsférsorjning-
en.®* Det innebar bland annat att varje kommun ska skapa forutsattningar
for alla invanare i kommunen att leva i goda bostader. Aven om forsorj-
ningsansvaret inte innebar att kommunen behover ordna boende for hela
befolkningen finns tvingande krav pa att bostadsforsérja utpekade grupper.
Grupperna omfattar aldre och personer med funktionsnedséttning (efter
bistandsbeslut) samt anvisade nyanlénda.

Bostadsforsorjning handlar bdde om nybyggnation och om att utveckla det
befintliga bostadsbestandet. | de dldre delarna av bostadsbestandet, dar mil-
jonprogrammets bostader ingar, ar tillgdngligheten ofta begransad och det
kan behovas atgarder for att anpassa bostaderna nar behoven forandras.

Den begransade tillgangligheten i bestandet kombinerat med det stora
upprustningsbehovet skapar en stor press pa kommunerna, som via de
allmannyttiga bolagen fortfarande &ger stora delar av miljonprogrammets
hyresbestand. Utmaningen accelereras av ett tilltagande demografiskt tryck
som enligt SKR:s ekonomirapport vantas oka snabbare an sysselsattningen.
Den snabbast vdaxande delen av befolkningen &r aldre 6ver 80 ar, en grupp
som vantas 6ka med 50 procent mellan 2019 och 2029.3°
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Figur 8. Prognosticerad utveckling av olika aldersgrupper i Sverige, 2019-2029. Kalla: SCB.

Det ar framfor allt i aldrarna 6ver 85 ar som det blir vanligare att nedsatt
funktionsformaga och 6kat behov av vard och omsorg stéller sarskilda

krav pa bostaden. Sammantaget bedéms kommunernas ekonomiska méjlig-
heter att mota tillganglighetsbehoven under den kommande tioarsperioden
som svara.




4.3 Malkonflikt med nybyggande

Parallellt med utokade tekniska, miljoméassiga och demografiska krav pa
kommuner att rusta upp och modernisera det befintliga bostadsbestandet
finns hogt stéllda forvantningar fran politiker och allménhet pa att bygga
manga nya bostédder. En hog byggnadstakt ar nédvandig for att mota
bostadsbristen som rader i 6ver 70 procent av landets kommuner, enligt
uppgifter fran kommunerna sjalva.3

Nér allmannyttiga bostadsbolag bade ska upprusta och bygga nytt ar det
viktigt att sakerstalla en robust ekonomi hos bolagen. Hog soliditet, det vill
sdga lagre belaningsgrad, innebar att bolagen far battre lanevillkor, viket
alltsa innebaér att bolag som saknar tillrackligt med eget kapital blir dubbelt
bestraffade: de behover lana mer och lanevillkoren forsamras.

Tyvarr ar det inte alltid en sjélvklarhet att dgarna till allmannyttan — kommu-
nerna — verkar for en god soliditet. | flera kommuner sker istéllet en sa kallad
vérdedverforing, det vill sdga utdelning - fran bolagen till kommunerna. |
Boverkets senaste arliga rapport konstateras att vardeoverforingarna for

det senaste rakenskapsaret (2018) uppgick till 740 miljoner kronor, varav
110 miljoner varit otillaten vardedverféring. Totalt har drygt vart tredje

(37 procent) allmannyttigt bostadsforetag lamnat vardedverforing under
perioden.?” Nar bolagen har mindre eget kapital 6kar sarbarheten i bygg-
projekt vilket paverkar investeringsviljan i miljonprogrammet negativt:

Vardeoverforing Sjunkande Hogre krav pa Okat Svérare att

fran bostadsbolag soliditet i Ionsamhet i avkastningskrav investfzra i omréden
till kommun bostadsbolaget framtida projekt med |ag efterfragan

En lag soliditet paverkar savél nybyggandet som utrymmet att rusta det
befintliga bestandet. Dagens regler gor det ogynnsamt fér allménnyttan

att fondera medel for framtida underhall och upprustningar, vilket innebar
att soliditeten behdver vara hog sa att beredskapen for finansiering av ny-
produktion och upprustningar i framtiden ar god. En del bostadsbolag har
valt att salja av en del av bestandet for att darigenom frigora kapital, en
metod som ofta ar kortsiktig och dessutom riskerar att paverka de befintliga
hyresgésterna negativt, inte minst i de fall da de nya dgarna har ett kort-
siktigt perspektiv pa fastighetsférvaltningen.3®

4.4 Stod till upprustning

| syfte att underldtta upprustningen av miljonprogrammet, och samtidigt
skydda hyresgasterna mot orimliga hyreshojningar, inférde regeringen i




oktober 2016 ett ekonomiskt stéd motsvarande 800 miljoner kronor per ar
till renovering och energieffektivisering av flerbostadshus i omraden med
socioekonomiska utmaningar.

Stodet utformades i tva delar dar ett renoveringsstod om 20 procent av
kostnaderna for att genomféra atgarden (maximalt 1 000 kr per kvadrat-
meter uppvarmd yta) skulle fungera som en subvention eller hyresrabatt for
boende under en period om sju ar. Den andra delen av stodet innebar att ett
sarskilt energieffektiviseringstilldgg som kunde lamnas om energiprestan-
dan till f6ljd av upprustningen ocksa kunde forbattras med mer an 20 pro-
cent. | 2019 ars budget beslutade riksdagen att inte ansla ytterligare medel
och i oktober samma ar publicerade Riksrevisionen en kritisk granskning
som visade att stddet inte uppfyllt sitt syfte, bland annat genom hur det

var utformat.®

| det nya forslaget till stod for energieffektivisering i flerbostadshus som
regeringen presenterat under varen 2021 har forsok gjorts att atgarda
bristerna i det tidigare stddet. Stodet ska omfatta 900 miljoner kronor 2021,
2 400 miljoner kronor 2022 och 1 000 miljoner kronor 2023 och riktar sig till
bade hyresratter, kooperativa hyresréatter och bostadsratter i flerbostadshus.
Stodet ska kunna ges till flerbostadshus med en energiprestanda som,
uttryckt som ett primérenergital, 6verstiger 100 kWh/m2 och ar, vilket inne-
bar att s&val nya som aldre byggnader kan omfattas. Aven om det &r positivt
att stod ges till renoveringar som minskar energiférbrukningen, riskerar dven
detta stod att bli missriktat.

Bland annat foreslas i promemorian till lagforslaget att stod ska ges till
energibesparingar fran 20 procent, vilket far anses vara lagt rédknat och en
nivd som sannolikt kan nds dven utan investeringsstod. | forslaget under-
stryks visserligen att atgarderna ska vara kostnadseffektiva, men nagon
vidare specificering kring vad detta innebar eller hur det ska sékerstallas
finns inte. Istallet kommer stodet sannolikt styra mot fler, men mindre upp-
rustningar eftersom det for stodmottagaren kommer vara mest ekonomiskt
[6nsamt att enbart genomféra atgarder som ger en besparing pa 20 procent
eller strax dver. Laga krav pa redovisning och verifiering leder till risk att
stodet missbrukas och att oseridsa aktorer ges ett oskaligt ekonomiskt stod,
nagot som i sin tur bidrar till snedvriden konkurrens.

4.5 Starkt skydd for hyresgaster vid renovering

| april 2021 Iamnade regeringen ett forslag om att starka det rattsliga
skyddet for hyresgaster vid renovering.*® Férslaget innebar bland annat att
hyresgéster som far en vasentligt hojd hyra efter en upprustning ska fa
battre mojligheter att stélla om vi hyreshojning, i och med att den nya hyran
ska kunna fasas in i ett lugnare tempo &@n vad som &r fallet idag.




Ska en ombyggnation av en hyresfastighet ske maste hyresvarden enligt
hyreslagen inhdmta godkannande fran de berérda hyresgésterna innan den
genomfor standardhdjande atgéarder. Det innebdr att varje hyresgast ska
godkdnna atgarder i den egna bostaden. Samtidigt innebér det att minst
halften hyreshushallen i fastigheten maste godkénna de atgarder som beror
gemensamma utrymmen om hyresvarden ska ha ratt att hoja hyran efter att
atgarderna &r gjorda. Om minst en hyresgast valjer att inte godkanna det
atgarder som hyresvéarden foreslar kan den senare vanda sig till hyresnamn-
den och begdra namndens tillstdnd att genomfora ombyggnationen.

For storre ombyggnader som omfattar hela eller flera fastigheter kan ett
samradsforfarande underl&tta dialogen mellan hyresvard och hyresgéster,
och bidra till att de berdrda parterna i storre utstrackning kommer 6verens
om atgarderna och darmed kan undvika tvister i hyresnamnden. Alla ber6rda
parter behover forutsagbarhet och trygghet i samband med en ombygg-
nad. Hyresvardar vill undvika kostnadsdrivande férseningar samtidigt som
hyresgéasterna vill ha transparens, kdnna sig delaktiga och framforallt kunna
bo krav. En vél fungerande dialog i tidigt skede kan darmed bli avgérande for
projektets framgang.

Case: Partsgemensam avtalsmall for samrad

Hyresgastféreningen, Fastighetsdgarna Sverige och
Sveriges Allmannytta (davarande SABO) tog under 2017
gemensamt fram en avtalsmall for samrad vid ombygg-
nad. Mallen syftar till att anvdandas som utgangspunkt
nar en hyresvard och Hyresgastforeningen, som varden
har férhandlingsordning med, ska komma Gverens om
hur en samradsprocess vid storre ombyggnad ska ga till.
Avtalsmallen har bland annat lovordats av regeringen som
ett medel for att framja en socialt hallbar renovering och
for att undvika att riskkapitalbolag kdper upp och koncep-
trenoverar fastigheter for att sedan kraftigt hoja hyran.

4.6 Lardomar fran Danmark

| Danmark finns sedan ldange ett system som borgar for langsiktigt under-
hall av hyresbostadsbestanden. Det handlar bland annat om den sa kallade
Landsbyggefonden, forkortat LBF, som &r en stiftelse inrdttad under
1980-talet av Danmarks bostadssociala fastighetsorganisationer med
syfte att stodja och utveckla den sociala bostadssektorn.




LBF &r reglerad i lag och utgor en hérnsten i Danmarks sjalvfinansierings-
modell och sociala bostadspolitik, dar fastighetsdagare genom obligatoriska
avgifter och inbetalningar fran hyror har byggt upp en stor fond som i sin tur
bidrar till att forvalta och upprusta det befintliga bostadsbestandet. Utover
renovering av fastigheterna anvands en del av medlen till olika utvecklings-
projekt for att oka tryggheten i utsatta omraden.

Istallet for att begransa hyresokningarna efterhand som miljonprogram-
mets bostader skrivits av och amorterats, vilket var fallet i Sverige, fortsatte
allmannyttan i Danmark med samma niva pa hyresokningar. Darmed kunde
bostadsbolagen skapa utrymme for att fondera medel till framtida nodvandi-
ga, storskaliga upprustningsprojekt och vidmakthalla en god standard saval i
bostadshusen som i de offentliga miljéerna runtomkring.’

2/3 av hyresintakterna
efter avskrivning

Upprustning och sociala

utvecklingsprojekt Lot

Y

Figur 9. Danska modellen for finansiering av storskalig bostadsrenovering. Kélla: www.Ibf.dk.

Finansieringen av bostadsupprustningar i det sociala bostadsbestandet
bygger pa ett slutet system som delas in i tre faser enligt Figur 10. Efter att
det ursprungliga lanet pa en hyresfastighet har amorterats av, reserveras
tva tredjedelar av hyresintakterna till LBF som fungerar som ett sparkonto
at Danmarks sociala bostadssektor. Fran LBF gar sedan merparterna av
medlen tillbaka till hyresgasterna genom storskaliga upprustningsprojekt
och sociala satsningar i ndromradet, allokerat utifran objektiva kriterier.?




5 Lagar och regler

5.1 Plan- och bygglagstiftningen

N&r en stor del av miljonprogrammets bostadsbestand byggdes var det till-
latet att uppfora ett trevaningshus utan krav pa hiss. Det saknades dven krav
pa att badrum ska dimensioneras for att ge plats at en rullstol. Vid en forsta
anblick kan dessa tva foreteelser framsta som detaljfrdgor, men faktum &r
att dom har fatt stor inverkan pa forutsattningarna fér upprustning i storre
skala. Beroende péa upprustningens omfattning behover d@ndringarna
namligen forhalla sig till olika regelverk: antingen dagens regler eller
datidens regler som gallde da huset byggdes.*

Att det behdver bli enklare och mer flexibelt att bygga om &r ndgot som
bland annat har identifierats i slutbetdnkandet fran den statliga offentliga
utredningen Modernare Byggregler.** Har finns flera reformer som kan 6ka
forutsagbarheten och forenkla regelverken vid ombyggnation, till exempel
genom att minska forekomsten av allmanna rad och hanvisningar till stan-
darder i byggreglerna. Samtidigt kan det innebéra att kraven fran samhillet,
via staten, blir tydligare nar det kommer till forvantningarna pa den byggda
miljon. Dock saknas det i utredningen vissa fortydliganden kring innebérden
av kontroll av byggande och dess konsekvenser nar det kommer till for-
slagen om avskaffande av de nuvarande foreskrifterna om kontroll genom
certifierad sakkunnig respektive om kontrollansvarig.

Dagens byggregler ska galla vid andringar av en befintlig byggnad, dven
for atgarder som inte ar bygglovspliktiga. Kraven omfattar endast den del i
byggnaden som andras och byggnadens forutsattningar kan paverka vilka
nybyggnadsregler som behover uppfyllas fullt ut. Det kan handla om att
atgéarderna blir for kostsamma i relation till ingreppet, att det finns kultur-
historiska varden som bor bevaras,** eller om det finns synnerliga skal som
motiverar avsteg fran krav pa tillganglighet.*¢

| en rapport fran af Klintberg och Lind diskuteras kravet pa tillganglighetsan-
passning vid upprustning. Har konstateras att rimlighetsbedomningen som
sker pa kommunal niva, vilket kan ge upphov till skillnader i bedémningen
mellan olika kommuner. Dartill konstateras att kraven galler for alla byggna-
der, samtidigt som det kan handla om atgérder som inte &r bygglovs- eller
anmalningspliktiga, vilket i praktiken innebar att inga krav pa tillgdnghets-
anpassning stélls pa bostadsratter och dganderatter i samband med reno-
vering. Skillnaden pa kravstéllning beroende pa upplatelseform kan darmed
hamna i konflikt med den politiska malsattningen att personer med funk-
tionsnedsattning utan besvar ska kunna besdka alla bostadslagenheter.#”

Givet att det redan existerar en obalans mellan tillganglighetskravens till-
lampning beroende pa bostadens upplatelseform, forstarks denna obalans
ytterligare av att tillganglighetskraven i praktiken blir hardare, och darmed
mer kostnadsdrivande, fér hushall som bor i hyresratt jamfért med de som




bor i bostads- eller &ganderatt. | den senaste tillgangliga statistiken fran
SCB framgar det att boendeutgiften for hushall boende i hyresratt uppgar
till 28 procent, medan det for hushall i bostadsratt respektive dganderatt
uppgar till 20 procent respektive 16 procent.*® Eftersom en upprustning
som omfattar fler an tio lagenheter staller krav pa tillganglighetsanpassning
av hela byggnaden kan detta innebéra en an storre intressekonflikt mellan
tillganglighetsanpassning och varsamhet i hyreshojning i miljonprogram-
mets storre flerbostadshusomraden, dar den genomsnittliga inkomstnivan
generellt sett lagre &n andra omraden. Sammantaget kan konstateras att
vissa myndighetskrav kan innebdra en hammande effekt for kostnads-
effektiv upprustning riktade till hushall med lag socioekonomi.

5.2 Mojligheter och hinder med lagen
om offentlig upphandling

Syftet med offentlig upphandling ar framforallt att sakerstalla att aktorer
inom den offentliga sektorn 6ppnar upp sina inkop fér konkurrens. Malet
ar att den skattefinansierade verksamheten ska anvanda sina medel sa
effektivt som mojligt och att féretag inom EU:s granser ska ha mojlighet
att gora affarer med offentlig sektor pa lika villkor.

Offentlig upphandling &ar dven ett viktigt styrmedel fér att nd samhallspolitis-
ka mal. Lagen om offentlig upphandling (LOU) ger mojlighet till savél langa
ramavtal som upphandling pa kvalitet och hallbarhet men ofta anvands en
kortsiktig viktning mot pris i upphandlingar som férhindrar innovation, nara
samarbete och langsiktiga helhetslésningar.

Manga kommuner och allmannyttiga bolag vittnar aterkommande om att
alltfor fa anbud lamnas vid upphandlingar som omfattas av LOU.

En viktig aspekt nar det kommer till ekonomiskt hallbar upprustning &r hur
kostnadseffektivt olika dgarkategorier kan genomfdéra sina investeringar.
Vid storre investeringar finns manga vittnesmal fran allmé&nnyttiga bostads-
bolag, vilka forvaltar huvuddelen av flerbostadshusen i miljonprogrammet, att
LOU skapar merkostnader och besvar som i praktiken hade kunnat undvikas.

En undersokning av allmannyttans annonserade upphandlingar, genomférd
av Konkurrensverket, visade att det genomsnittliga antalet anbudsgivare var
cirka 4,1, vilket &r nagot lagre an den totala upphandlingsmarknaden vars
genomsnitt var 4,6.*° Samtidigt innehaller forfragningsunderlaget i anbuden
ofta manga och detaljerade krav vad gallande utférande, personalkompe-
tens, ledningssystem samtidigt som den upphandlande organisationen
kraver mycket detaljerad prissattning och overtagande av ansvarsuppgifter.
De detaljerade krav som stalls i anbudet foljs mycket sallan upp.°




Att "lagsta pris” ar ett vanligt forekommande utslagskriterium innebar att
den aktor som ar bast lampad for att delta i upphandlingen valjer att avsta.
Aven upphandlingens totalpris kan ha paverkan nar det kommer till att fler
aktorer inte valjer att inte lamna anbud. Till exempel kan det handla om att
sjalva renoveringen inte ar tillrdckligt omfattande for att storre foretag med
stordriftsfordelar kan ha en grundkostnad fér administration och overhead
som inte gor det |onsamt att [amna anbud.

En outnyttjad mojlighet i LOU ar mojligheten att samplanera projekt. NCC har
I&ng erfarenhet av strategisk partnering - en strukturerad samverkansform
dar vi tillsammans |6ser ett uppdrag, i 6ppen dialog och med projektets
basta i fokus.

Var modell bygger pé att vi arbetar som en gemensam organisation mot ge-
mensamma mal och med en gemensam budget. Efter tusentals partnering-
projekt har vi tillsammans med vara kunder lart oss att framgangsrik partne-
ring har sin start i ett engagerat lag, bra processer for samverkan och stod
fran hogsta ledningen. Genom att gora ratt saker tidigt i projektet skapar vi
mer varde bade pa kort och lang sikt.

Om samplanering eller strategisk partnering oftare anvandes skulle de kom-
munala bostadsforetagen i stérre utstrackning kunna nyttja byggbranschens
kapacitet. Att ytterligare stdarka mojligheten att arbeta flexibelt kring renove-
ringar som sker i samma omrade skulle kunna innebéra flera fordelar bade
for bestallare, hyresgaster och entreprendren. Bestéllaren skulle fa battre
helhetsperspektiv, entreprendren skulle minska sina omkostnader kring
etablering och avetablering pa byggarbetsplatsen, och hyresgésterna skulle
i mindre utstrackning drabbas av stérningar.

Ett bostadsomrade bestaende av flera byggnader och som har ett samlat
renoveringsbehov kan riskera upp till 40 procent hogre kostnader for reno-
vering om upprustningsprojektet delas upp byggnad fér byggnad. Genom ett
samlat grepp gér det forhandla med underentreprendrer om storre volymer,
dela pa etableringsinvesteringar samt spara tid for inkérning till byggarbets-
platsen. Andra besparingar kan vara att hyresgasterna i storre utstrackning
kan dela pa tillfalliga sanitetsanldaggningar under den begransade tid som
upprustningen pagar.




Framgangsexempel: Effektiv renovering

Projektet Effektiv renovering ar finansierat av Energimyndigheten och drivs av
Sveriges Allmannytta, Allmannyttans inkdpscentral HBV och néatverket Sustai-
nable Innovation. Projektet fokuserar pa utmaningar kopplat till renovering och
har som mal att hitta I6sningar med potential att, i kombination med krav pa
social hansyn i upphandling, minska renoveringskostnaden med 25 procent och
samtidigt skapa samhallsekonomiska vinster genom 6kad konkurrens och inte-
gration, sysselsattning och innovationskraft inom det allmannyttiga bestandet.

Projektet, som slutrapporterades 2018, tog fasta pa fastighetsagarnas langsik-
tiga renoveringsmalsattningar i kombination med nya kostnads- och energi-
effektiva I6sningar for individualiserade styckvisa renoveringsoptioner utan
hyresgéstevakuering. Studien drog slutsatsen att sex av tio studerade I6sningar
gemensamt har potential att minska de totala renoveringskostnaderna inom
miljonprogrammets bostadsbestand med 25 procent fran dagens niva och
samtidigt uppna 15 procent energieffektivisering.

Givet att de studerade I6sningarna skulle tillampas fullt ut skulle det enligt
rapporten kunna innebéra potential att minska byggkostnaderna for renovering-
en av de aterstaende 165 000 miljonprogramslagenheterna med 41 miljarder
kronor och dess energiférbrukning med ca 260 GWh/ar.%?

5.3 Restaurera istéllet for att riva

I madnga kommuner med en negativ befolkningstillvaxt existerar ett underlig-
gande rivningshot mot miljonprogramsbebyggelsen. Har kan det finnas ett
politiskt tryck pa kommunala tjanstepersoner att ge rivningslov till miljon-
programsbebyggelse med daligt rykte, samtidigt som den &ldre bebyggelsen
ska varnas utifran helt andra premisser.5* Men rivning &r inte enda lésningen.
Ofta kan upprustning och restaurering med ratt forutsattningar vara battre ur
ett hallbarhetsperspektiv.

Vid sidan av insikten om ett vdxande upprustningsbehovet har det uppstatt
ett kunskapsbehov kring att konkretisera vilka atgarder fér upprustning och
ombyggnad som &r sarskilt lampliga ur ett kulturmiljoperspektiv.5 | Plan- och
bygglagen uppmarksammas ndgra aspekter som ska beaktas for att kravet
pa varsamhet ska uppfyllas. Det innebar att hdnsyn ska tas till byggnadens
karaktarsdrag och dess tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga
och konstnarliga varden ska tas till vara.s Bakgrunden till varsamhetskravet
kan sammanfattas med att alla egenskaper och varden i den byggda miljon
ar ett resultat av manniskors val, beslut och stravanden. Ett tillvaratagan-
de av dessa varden ar darmed ett beslut att varna en kollektiv historia, en
gemensam berattelse eller kdnslor. Forhallandet till begreppet varsamhet
staller ddrmed renoveringsfragan pa sin spets. Det innebar att samman-
hanget som den byggda miljon och byggnaden i fraga verkar inom kraver en




systematisk analys och bedémning av vad som ska upprustas och i vilken
grad det ska ske pa ett &ndamalsenligt satt. Fragan pekar ocksa pa vikten av
ett fungerande samspel mellan boende, byggherre, myndigheter och andra
berorda aktorer.
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6 Rekommendationer

Utifran de olika utmaningar som lyfts fram i denna rapport sammanfattas
har en punktlista med tio rekommendationer for hur vi kan sakerstélla en
hallbar upprustning av Sveriges miljonprogram. Utdver de olika underlags-
rapporter och statistik fran SCB samt OPIC, som ligger till grund for
kunskapsinhdamtningen baseras forslagen pa NCC:s kunskap och
erfarenhet och pa vad som framkommit under expertintervjuerna.

| korthet kan forslagen sammanfattas:

- Oka majligheterna till industrialiserad upprustning.
Genom att upprusta stérre bestand samtidigt 6kar majligheten att pressa
kostnader och optimera de olika byggmomenten.

« Hallbarhet och samverkan bor premieras i upphandlingar.
Genom att samplanera projekt 6kar mojligheten att sdnka kostnaderna,
hoja effektiviteten och stérka innovation. For att alla led i upprustningen
av miljonprogrammet ska bli mer hallbar bor hallbar upphandling ocksa
anvandas i storre utstrackning.

+ Oka tillgangen till langsiktigt kapital.
For att fler omfattande renoveringsprojekt ska kunna mojliggoras behover
det langsiktiga finansieringen starkas.

1. Skapa incitament for bostadsbolagen att fondera medel for framtida
upprustning
Det danska systemet, med stiftelsen Landsbyggefonden som central
komponent, borgar for langsiktigt underhall och upprustning av hyres-
bostadsbestanden. Landsbyggefonden inrdttades av Danmarks bostads-
sociala fastighetsorganisationer med syfte att stodja och utveckla den
sociala bostadssektorn och fungerar som en sjalvfinansieringsmodell
inom social bostadspolitik dar fastighetsdgare genom obligatoriska
avgifter och inbetalningar fran hyror har byggt upp en stor fond som i
sin tur bidrar till att forvalta och renovera det befintliga bostadsbestan-
det. Istéllet for att minska hyresdkningarna efterhand som miljonpro-
grammets bostader skrivits av och amorterats, vilket var fallet i Sverige,
fortsatte de allmannyttiga bolagen i Danmark att avséatta en del av hyran
for framtida upprustningsbehov.

For att Sverige inte ska hamna i samma situation igen i framtiden
behdvs incitament for hyresbostadsbolag att fondera medel. M&jligheten
att infora regler kring fondering bor utredas. Skattereglerna bor samtidigt
ses Over sa att konventionellt beskattade bostadsforetag kan avsatta
medel for framtida underhall med obeskattade vinstmedel.




2. Oka industrialiseringen av upprustningen genom gemensamma
upphandlingar
For att underlatta finansiering av renovering och samtidigt sanka
kostnaderna, kan renoveringsprojekt goras storre i omfattning. Genom
att renovera fler lagenheter samtidigt, kan industrialiserade processer
[attare tillampas.

N&r manga lagenheter ska rustas upp samtidigt, kan prefabricerade
komponenter lattare anvandas. Stordriftsfordelarna ar 6kad flexibilitet,
battre resursanvandning och kostnadseffektivitet. Ett satt att oka voly-
merna kan vara att bostads- och fastighetsbolag gar samman lokalt eller
regionalt, nar de handlar upp renoveringsprojekt. For att mojliggora och
underlatta for samupphandlingar bor Boverket fa i uppdrag att utreda
forutsattningarna for att det ska vara praktiskt genomforbart. Samtidigt
bér Upphandlingsmyndigheten fa i uppdrag att utbilda och stotta infor
ett sddant upphandlingsarbete.

3. Forenkla regelverken for ombyggnad
Det behover bli enklare och mer flexibelt att renovera. Tolkningen av
regelverken vid ombyggnation behdver bli mer forutsdgbara. Genom att
minska forekomsten av allménna rad och hanvisningar till standarder i
Boverkets byggregler tydliggors de krav och férvantningar som samhal-
let, via staten, stéller pa den byggda miljon.

Krav pa att uppfylla nybyggnadsstandard vid renovering motverkar ett
hallbart byggande. Bebyggelse som funnits i mer &n femtio ar kommer
aldrig kunna uppfylla dagens krav pa tillganglighet och hiss pa ett kost-
nadseffektivt satt. Det blir inte heller miljomassigt forsvarbart da dessa
krav kan driva omfattande nybyggnationer, rivning av gamla byggnader
och teknik som fortfarande ar funktionsduglig. Mot denna bakgrund bér
regelverket for ombyggnad ses dver i syfte att gora det enklare och min-
dre kostsamt att renovera och restaurera aldre byggnader.

4. Utveckla upphandlingsforfarandet for att premiera kvalitet fore
lagsta pris
For att alla led i upprustningen av miljonprogrammet ska bli mer hallbar
bor hallbar upphandling anvédndas i storre utstrackning. En hallbar upp-
handling tar hansyn till miljon samtidigt som den varnar sociala aspekter,
sa som goda arbetsvillkor. Hela samhéllet tjanar pa att den upphandlande
myndigheten eller bolaget stéller tydliga hallbarhetskrav i upphandlingen.

Aven mojligheter for alternativa inkomststrémmar bér framjas, i syfte
att motverka hyreshéjningar och skapa flera incitament fran olika hall

till att rusta upp bestandet. Byggnadsspecifika ombyggnadsprojekt kan
kombineras med exploatering av ndromradet, nya parkeringsplatser eller




takpabyggnader. Kommunen kan ocksa erbjuda angransande mark i
anslutning till upprustningen fér gora projekten mer foretagsekonomiskt
attraktiva.

Infor kreditgaranti och statligt l1an for ombyggnad

Idag garanterar staten lantagarnas betalningsskyldigheter gentemot
langivare som vill bygga bostader. En kreditgaranti kan enligt férordning
2004:105 om statlig kreditgaranti fér lan for bostadsbyggande m.m. inte
avse rena upprustningsatgéarder. For att fler omfattande upprustnings-
projekt ska kunna maojliggoras behdvs statliga kreditgarantier specifikt
for detta, alternativt en mojlighet for bostadsbyggare att beviljas statliga
ombyggnadslan inforas.

Reformera och utoka det nya statliga stodet for energieffektivisering
av flerbostadshus

Stodet i sin nuvarande form leder till fler, men mindre renoveringar ef-
tersom det for stodmottagaren kommer vara mest ekonomiskt I6nsamt
att enbart genomfora atgarder som ger en besparing pa 20% eller strax
Over. Majoriteten av dessa renoveringar ar redan [ldonsamma utan inves-
teringsstod. Vi ser darfor inte att stédet kommer leda till mer omfattande
renoveringsatgarder i en storre skala som bidrar till att uppna effektivi-
seringsmal och miljémal. Om inte mer omfattade atgarder genomfors

i forsta steget minskar sannolikheten att ytterligare effektiviserande
atgarder vidtas inom de ndrmsta aren pa grund av inldsningseffekter.
NCC:s forslag ar darfor att gransen for att beviljas stod okas till 30%.

For att sdkerstélla kostnadseffektivitet, vilket r en uttalad intention med
forslaget, bor kriterier for industriella byggprocesser dven inkluderas.

Oka samplanering och samverkan
Genom att samplanera projekt 6kar mojligheten att sanka kostnaderna,
hoja effektiviteten och starka innovation.

Samverkan och gemensamma upphandlingar sker ibland inom nybygg-
nation, exempelvis inom projektet Stockholmshusen. Dar samarbetar
stadens allméannyttiga bostadsbolag och tekniska forvaltningar med
privata byggentreprendrer for att bygga snabbare, effektivare och till
lagre produktionskostnader 6ver tid. Om samplanering kunde utvecklas
dven inom upprustningen av befintliga byggnader skulle de kommunala
bostadsforetagen i storre utstrackning kunna nyttja byggbranschens
kapacitet. Att ytterligare starka mdjligheten att arbeta flexibelt kring re-
noveringar som sker i samma omrade skulle innebéra flera fordelar bade
for bestallare, hyresgaster och entreprendren. Bestéllaren skulle fa battre
helhetsperspektiv, entreprendren skulle minska sina omkostnader kring
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etablering och avetablering pa byggarbetsplatsen. Samtidigt skulle hy-
resgdsterna i mindre utstrackning drabbas av stérningar i boendemiljon.

Komplexa projekt kraver att hansyn tas till flera olika perspektiv och en
férmaga att prioritera. Har kan samverkan vara anvandbart. Bestéllare
och entreprendr bildar en gemensam organisation med gemensam-
ma mal och strategier. Ett projekt dar dialog, 6ppenhet och samarbete
genomsyrar arbetskulturen fran borjan ger béattre resultat. Innovations-
graden okar, projektet blir mer effektivt och samtidigt [lonsamt for alla
inblandade parter.

Involvera hyresgaster och spara kostnader

Alla berdrda parter behover forutsdgbarhet och trygghet i samband med
en ombyggnad. Hyresvardar vill undvika kostnadsdrivande férseningar
samtidigt som hyresgasterna vill ha transparens, kdnna sig delaktiga och
framforallt ha rad att bo krav. En val fungerande dialog i tidigt skede kan
darmed bli avgorande for projektets framgang. Genom samradsforfaran-
de i renoveringsprocessen kan dialogen mellan hyresvard och hyres-
gaster underlattas sa att de berdrda parterna i storre utstrackning ar
overens och inférstddda med vilka renoveringsatgarder som ska genom-
foras. Inom denna dialog behover hyresgasterna i storre utstrackning
ges battre inblick i ombyggnadens kostnadsbild, samt vilka tillval som i
olika utstrackning paverkar den nya hyresnivan. Genom béttre dialog och
transparens i samrad med entreprenoren minskar risken for att behdva
gora omtag.

Ge AP-fonderna i uppdrag att utdka sitt langsiktiga innehav

i hyresfastigheter

En bidragande faktor till att miljonprogrammet kunde byggas var den
stora pensionsreform som genomfordes 1959. Genom reformen kunde
AP-fonderna bygga upp kapital som sedan kunde investeras i bostads-
byggande. Flera pensionsbolag &ger redan fastigheter, oftast indirekt
genom exempelvis hyresfastighetsbolag. For att 6ka tillgangen till [ang-
siktigt kapital bor de statliga pensionsfonderna ges i uppdrag att utdka
innehavet dér pensionsfondernas roll som langsiktiga dgare och forval-
tare av det hallbara samhallsbygget fortydligas.

Infor ett riktat ROT-avdrag for renovering av hyresfastigheter

En utvidgning av ROT-stodet som omfattar socialt och miljomassigt
hallbara investeringar i hyresratter skulle bidra till att utjdmna den skatte-
massiga skillnad som finns mellan upplatelseformerna. Stodet bor dven
kunna anvandas till att skapa trygga, attraktiva utemiljoer samt for att
forbattra energiprestandan och klimatanpassningsatgarder kopplade till
fastigheten.
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7 Vart erbjudande

NCC har en lang erfarenhet att driva komplexa projekt med manga intres-
senter. Nyckeln till ett lyckat och kostnadseffektivt upprustningsprojekt
ar samverkan dar vi tillsammans identifierar malséattningar, I6sningar och
sakerstaller ratt prioriteringar.

NCC Partnering

NCC Partnering ar en strukturerad samverkansform dar vi tillsammans loser
ett uppdrag, i 6ppen dialog och med projektets basta i fokus. Var modell
bygger pa att vi arbetar som en gemensam organisation mot gemensamma
mal och med en gemensam budget. Efter tusentals partneringprojekt har vi
tillsammans med vara kunder l&rt oss att framgangsrik partnering har sin
start i ett engagerat lag, bra processer for samverkan och stéd fran hogsta
ledningen. Genom att gora ratt saker tidigt i projektet skapar vi mer vérde pa
bade kort och lang sikt.

NCC-modellen

NCC:s koncept for hallbar upprustning har utvecklats for att rusta upp ett
befintligt bostadsbestand pa ett effektivt och hallbart satt. Vi har specialist-
kompetens inom manga omraden sdsom teknisk inventering, energieffektivi-
tet, livscykelanalys, klimatforandring, driftsoptimering, miljocertifiering samt
social hallbarhet och samverkan med de boende. Resultatet blir en smart
och kostnadseffektiv [dsning som ar attraktiv for bade fastighetségaren och
hyresgasten.

Konceptet bedrivs i tre faser;
forstudie, projektering och genomférande

1. Forstudie
Under forstudien analyserar vi behov, forutsattningar och lagger grunden
for projektering och genomférande. Malet &r att visa pa olika [6sningar
och gora det enkelt for fastighetsdgaren att valja inriktning i ett kom-
mande projekt. Med Miljonprogramsklockan, som &r vart egenutveckla-
de verktyg, skapar vi en gemensam malbild. Alla 12 stegen i miljonpro-
gramsklockan hittar ni pa sidan 40. Genom att involvera NCC tidigt kan
vi, med var erfarenhet fran andra projekt, féresla I6sningar som fyller
fastighethetsdgarens och hyresgéastens behov.

2. Projektering
Med forstudien som grund, och de alternativ som identifieras, genomfor
vi en effektiv och fokuserad projektering. Vi verifierar antaganden, juste-
rar vid behov, optimerar |6sningar som resulterar i en design som borgar
for ett effektivt genomforande.




3. Genomforande
| denna fas genomfor vi upprustningen. NCC féljer hela tiden upp eko-
nomi, tidplan, risker och mgjligheter och for en |6pande dialog med
kunden. Vi lagger stor vikt vid att hyresgasterna kanner sig trygga och
valinformerade under projektets gang. Vi sdkerstéller ocksa overlamning
till driftpersonal nar upprustningen dr genomford.
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Miljonprogramsklockan

Med Miljonprogramsklockan, som &r vart egenutvecklade verktyg, skapar vi
en gemensam malbild.

1. Se det som redan finns: vilka befintliga kvaliteter finns och hur tar vi vara
pa dem? Vi kartlagger allt fran ursprunglig omradesidé och livet pa plat-
sen till gedigna material och funktioner som kan aterbrukas och ateran-
vandas for en hallbar renovering med mindre klimatpaverkan.




2. Involvera boende: en I6pande dialog med de boende ar nyckeln till lokalt
engagemang och ett lyckat projekt. Vi rekryterar medarbetare fran huset
eller omradet.

3. Tatillvara gronomraden: rekreationsmojligheter ses 6ver och foradlas.
Vi kan planera for mer gront och trad for att 6ka mangden kol som binds
i mark och dven skapa béttre férutsattningar for biologisk mangfald.

4. Foradla centrum och bottenvaningar: det lokala affars- och foreningslivet
ar omradets hjarta. Hur kan vi skapa ett levande centrum genom métes-
platser, service och kollektiva tjanster?

5. Utveckla hus och omrade: finns det utrymmen som kan aktiveras och
fortatas? Genom att tillfora boyta kan vi finansiera delar av renoveringen
och skapa nya dgandeformer.

6. Nyttja befintlig infrastruktur: vagen till trygghet och trivsel i ett omrade
gar ofta via 6kad rorlighet och ibland ocksa rumslig omprogrammering.
Hur utnyttjar vi det som finns pa basta satt?

7. Se den tekniska rationaliteten: miljonprogrammet erbjuder robusta och
flexibla byggnader. Vi utnyttjar detta for att renovera effektivt och skapa
utrymme for ny teknik och digitala I6sningar.

8. Anvand kollektivtrafiken: i ett hallbart samhalle star kollektivtrafiken i
centrum — inte bilarna. Vi utnyttjar den kollektivtrafik som finns och
Oppnar for alternatiy, till exempel cykelpendling.

9. Sedet regionala perspektivet: fler levande centrum lokalt framjar stads-
utvecklingen regionalt. Kultur, service och tvarforbindelser forbattrar
levnadsforhallanden och skapar en positiv spiral.

10. Anvand kollektiva tjanster: delade funktioner starker gemenskapen
och bidrar till en mer resurseffektiv och cirkular livsstil. Det kan till
exempel vara odlingar, tvattstugor, rymliga cykelférrad, bilpooler eller
verktygsbibliotek.

11. Mobilisera dgande och ansvar: manga stora aktorer verkar ofta i ett
omrade, till exempel kommun, allménnytta, privata fastighetsédgare och
féreningar. Hur far vi alla att dra &t samma hall, samtidigt?

12. Skapa partnerskap och en transparent process: Hallbar renovering
kraver 6ppen dialog och ndra samarbete mellan oss och var uppdrags-
givare. Samverkan i partnering skapar de basta forutsattningarna.
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