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Forord

[ ytterstadsomraden som exempelvis Rosengard, Hammarkullen och Fittja finns pro-
blem med segregation, eftersatt underhall och trangboddhet. Samtidigt ar flera av dessa
miljonprogramshus en tickande miljobomb eftersom de lacker mycket energi.

Dessa forortsomraden stér darfor i fokus infor riksdagsvalet 2010. Hur ska Sverige bryta
bostadssegregationen, som enligt manga befaster utanférskapet och skapar en rad socioekono-
miska problem? Hur ska vi klara av att upprusta miljonprogrammet pé ett miljévénligt satt?

I dessa sa kallade miljonprogramsomraden finns saledes flera av de fragor som kommer att
vara viktiga infor valet 2010.

Samtidigt visar den demografiska utvecklingen att det kan komma att behdvas ytterligare

ett miljonprogram for att fa bostader till alla de unga ménniskor som bérjar komma ut pa
bostadsmarknaden. Miljonprogrammet startades for att de stora barnkullarna fran 40-talet
skulle kunna flytta hemifran till egna bostéder. Detta liknar situationen som nu uppstar nér de
stora alderskullarna fran slutet av 80-talet och bdrjan pa 90-talet ska géra intag pa bostads-
marknaden. Darfor behdvs ett nytt miljonprogram till 2015.

Den svenska bostadspolitiken har aldrig varit viktigare och med denna rapport redovisar TMF
nagra forslag om hur bostadspolitiken kan bidra till utveckling.

K

Leif G Gustafsson, vd Tra- och Mdébelindustriférbundet

Under Almedalsveckan 2009 arrangerar Tra- och Mdbelindustriférbundet ett seminarium pa
temat: “Behdvs ett nytt miljonprogram 2015”. Infér seminariet har TMF tagit fram denna
rapport och intervjuat tre unga personer for att hora om deras erfarenheter av den svenska
bostadsmarknaden.

Dessa ar,

Emro Alkirwy, 24 och egenforetagare
Bor just nu i andra hand i Rosengérd i Malmé. Har varit tvungen att flytta ofta och ibland
varit tvungen att flytta hem till mamma och pappa.

Sanna Samuelsson, 22 ar och studerande
Bor inneboende hos en van i en studentlagenhet i Stockholm. Har aldrig haft en egen lagenhet
utan standigt varit tvungen att flytta och har flyttat fyra génger pa tva ar.

Vilma Seth, 22 ar och studerande
Har efter att ha flyttat 11 ganger under ett &r lyckats hyra en ldgenhet i andra hand i Stockholm.




Miljonprogrammet 2009

Trangboddhet

' Boverket, 2006

Alla &r dverens om att integration och segregationsfragorna med stor sannolikhet kommer
att vara en viktig del av valrorelsen 2010. Miljonprogrammet kdnnetecknas 2009 av en rad
olika problem som kraver &tgarder, bland de stérsta problemen finns trangboddhet och stora
renoveringsbehov.

Trangboddheten var ett problem som manga trodde Sverige hade klarat av att bygga bort i
och med satsningen p@ miljonprogrammen. Men trangboddheten har dessvérre gjort come-
back.

Den radande definitionen av trangboddhet kom till 1974 av den s.k. bostadskommittén som
fastslog att om det bor fler an en person per rum i en bostad — kok och vardagsrum bortrak-

nade — ar hushallet trangbott. Sambor anses dock klara sig med ett sovrum osv.

Antal rum som krévs for att hushéllet inte skall anses tr&ngbodd enligt norm 3:

Antal rum som kravs for

Hushallstyp att inte anses tranghodd
Enboende 2
Ensamféralder och samboende med 1 barn* 3

2 barn 4

3 barn 5

4 barn 6

Kalla: Boverket 2006

Aven om statistiken pd omradet ar bristfallig raknar Boverket med att narmare 700 000*
hushall och en miljon vuxna méanniskor i aldrarna 16—64 &r trangbodda. Skillnaderna mel-
lan olika samhéllsgrupper &r stora. Barnfamiljer, ensamstéende féraldrar och personer med
utlandsk bakgrund bor i stérre utstrackning trangt, och trdngboddheten &r verrepresenterad
inom hyresratten som boendeform.

Av dessa 700 000 hushall & 400 000 enpersonshushall, men dér rdknas ocksa 240 000 barn-
familjer och 93 000 ensamstaende med barn. Personer med utldndsk bakgrund &r éverrepre-
senterade ndr det kommer till trangboddhet och ndstan 1/3 av alla personer med utlédndskt
bakgrund ar trangbodda.
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Inte helt ovantat &r trangboddheten ocksa stérst i storstdderna Stockholm, Malmé och Goteborg
som har hégt inflyttningstryck. Aven inom storstaderna finns det stora skillnader, i Rosengard
anses bland annat 38 procent av alla 4-aringar att bo i trdngbodda hem, i hela Malmé &ar den
siffran 11 procent.

Trangboddheten innebér inte bara en dkad forslitning av |dgenheter och fastigheter nar fler
ménniskor an planerat maste samsas pa samma yta. Trangboddheten medfor ocksa langtgdende
sociala problem som marginaliserar de boende och befaster segregationen.

Det &r en stressfaktor att aldrig fa vara i fred. Statistik visar att barn som bor trédngt presterar
samre i skolan, en av anledningarna kan vara att ett trangbott hem inte &r en bra milj6 for att
lasa laxor2.

"Det ar ju svart att plugga hemma nar man bor trangbott eller i

kollektiv. Man far helt enkelt l6sa studerandet pa andra satt”.
Vilma Seth, 22 ar och studerande i Stockholm

Trangseln i det egna hemmet tvingar ocksa barn och ungdomar att spendera allt mer tid utan-
for hemmet dar de &r utom uppsikt fran foraldrar och sléktingar. Detta har vid flera tillféllen
lyfts upp som ett allt storre socialt och trygghetsproblem i dessa omraden.

Situationen kommer ocksa med stor sannolikhet att forvarras. Innan finanskrisen berdknades
cirka 66 000 bostader pabdrjas under 2008 och 2009, de flesta smahus och bostadsratter. Ex-
perter raknar att det skulle behdva byggas uppemot 50 000 nya bostader per ar de kommande
aren nar de stora kullarna av ungdomar fodda mellan 1988-1994 skall ut p& bostadsmark-
naden. Detta &r ocksa ett stort ekonomiskt problem fér Sverige eftersom bostadsbristen och
trdngboddheten kommer att forsvara mojligheterna for dessa kullar att komma ut i arbetslivet.

2 Folkhalsoinstitutet, 2005



Renovering av miljonprogrammet

De narmaste 15 &ren kommer en stor del av det svenska bostadsbesténdet att behdva genomga
renoveringar. Ar 2003 raknade Boverket med att av de 1300000 lagenheter och sméhus som
byggdes fran 1945 till miljonprogrammets slut har endast ndrmare en halv miljon genomgatt
nagon form av upprustning. Detta innebdr att minst halften av alla de l1agenheter som byggdes
mellan aren 1946-1974 aterstar att renovera.

Det kan konstateras att det inte ror sig om ndgra lyxrenoveringar, utan faktum ar att manga
fastigheter uppnatt en alder dar vissa system maste bytas ut for att inte utgéra en fara eller
standardsankning for de boende. Det kan réra sig om el, ventilationer, fonster, balkong och

fasadrenoveringar. Eftersatt renovering paverkar ocksa bostadernas attraktivitet och vérde.

" Jag kanner folk i Rosengard som drabbats av 6verkanslighet och till
och med av astma pa grund av att lagenheterna ar i sa daligt skick”’.

> Boverket, 2003

Emro Alkirwy, 24 ar. Egenforetagare och hosatt i Rosengard, Malmo

For att ha en chans att renovera samtliga dessa |dgenheter maste ombyggnadstakten 6ka fran
nuvarande 25000 ldgenheter per ar till 65000 lagenheter. Redan 2003 berdknades kostna-
derna for att atgarda det eftersatta renoveringshehovet inom allmannyttan ligga mellan 2,5
mdr till 14 mdr kronor®. Renovering som inte gérs i tid paverkar |dgenheternas attraktivitet
och forstarker pa sa satt segregationen och utanférskapet. Eftersatta renoveringar ar ocksa
daligt ur ett ekonomiskt perspektiv eftersom det ar dyrare att renovera en férfallen lagenhet
an att genomfora samordnade proaktiva renoveringar.

Aven om inte alla dessa fastigheter finns i s.k. utanforskapsomraden sd utgér véstra ytter-
stadsomradet i Stockholm och Rosengérd i Malmé en stor andel av de fastigheter som behdver
renoveras.

Det finns uppenbara risker med att skjuta renoveringar pa framtiden. Om ett stort antal bostéa-
der tillats forfalla, 6kar segregationen genom att de omraden som har en stor andel fastigheter
med renoveringsbehov blir &n mindre attraktiva. Istallet for att gora forebyggande reparationer
kommer fastighetsagarna att med tiden bli tvingade till att géra omfattande och kostsamma
ombyggnationer.

Sammanfattning:

e Narmare en miljon vuxna manniskor i &ldrarna 16—64 ar trangbodda.

e Trangboddheten drabbar framst barnfamiljer, ensamstdende mammor och personer med
utlandsk bakgrund.

e Trangboddheten leder till social oro nar barn tvingas spendera allt mer tid utanfér hemmet.
e Stora kullar 80- och 90-talister riskerar att hamna utanfér bostadsmarknaden om inte
byggnadstakten dkar radikalt.

* 500000-1300000 ldgenheter maste renoveras de kommande 15 &ren.

e For att kunna renovera dessa lagenheter innan det dr for sent maste ombyggnadstakten éka
trefaldigt. En stor del av de ldgenheter som méste renoveras ar beldgna i sa kallade utanfor-
skapsomraden.

e Kostnaderna for det eftersatta renoveringsbehovet stiger i takt med att fastigheterna forfaller.
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Miljonprogrammet 2015

TMF menar att det finns valdigt mycket Sverige kan gora for att forbattra situationen i
miljonprogrammet och férvandla det till attraktiva omraden fér alla till 2015.

Utbka stodet for energikartlaggningar

Enligt lagen om energideklaration som tradde i kraft oktober 2006* skulle merparten av
landets byggnader vara energideklarerade vid arsskiftet 2008/2009. Energideklarationerna ar
en del av Sveriges klimatpolitik och malsattningen ar att minska energianvandningen med 20
procent fran 1995 ars niva till & 2020 och med 50 procent till ar 2050.

Syftet med energideklarationerna var att samla in information om byggnaders energiprestan-
da och ge rekommendation fér &tgarder som kunde minska energianvandningen. Det finns
mycket energi att spara. Energimyndigheten rdknar med att 35 procent av Sveriges totala
energianvandning gar till att forse landets byggnader med uppvarmning, belysning och varm-
vatten.

Med energieffektivisering av miljonprogrammet gar det att minska energianvandningen i
dessa fastigheter med hela 50 procent. Med tanke pa att antalet ldgenheter inom miljonpro-
grammet beraknas uppga till 1300000 kan energibesparingarna bli omfattande. Vid den
senaste sammanstéliningen frén Boverket® hade mindre &n en tredjedel av alla fastigheter
inkommit med godkanda energideklarationer. Fér att kunna genomfora energieffektiviseringar
sa maste arbetet med energideklarationerna pa allvar ta fart och kvaliteten 6ka.

Att sa pass fa energideklarationer [dmnats in beror inte pa bristande intresse eller oféretag-
samhet frén fastighetsdgarna, tviartom har intresset varit stort. Ddremot har komplicerade
regler och otydligheter lett till problem for bade fastighetsdgare och energiexperter. Bristen pa
experter inom omradet har ocksa férsenat genomférandet och vantetiderna har ménga ganger
varit langa.

En effektivitetsgranskning fran Riksrevisionen sdger ocksd att regeringen, Boverket och
Swedac (Styrelsen for ackreditering och teknisk kontroll) inte gett tillrackliga forutsattningar
for att energideklarationerna ska leda till energibesparingar. De genomférda deklarationerna
innehdller fa rad till forbattringspunkter och kvaliteten varierar. Bara hélften av de inlamnade
energideklarationerna innehdller konkreta réd och kvalitetsséakringen har varit bristande fran
regeringen, Boverket och Swedac. Darfér ar det viktigt att regeringen snarast forenklar regel-
verket och dkar insatserna for kvalitetssakring.

TMF anser darfor att:

¢ Infor stimulanser for prioriterade atgarder i godkanda energideklarationer.

4 Lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader

> Boverket, 2009




Avskaffa flyttskatten

For att 16sa finansieringen av avskaffandet av fastighetsskatten inférde regeringen en ny skatt,
den s.k. flyttskatten. Flyttskatten &r den skatt som uppstar nér uppskovet vid forséaljning av
fastighet rantebelaggs, vilket i praktiken betyder att den som flyttar kan f& se sin boendekost-
nad stiga aven om den képer en bostad for exakt samma summa som de séljer.

Effekterna av skattehdjningen ar forddande for rorligheten pa den svenska bostadsmarknaden.
En undersékning utférd av Hans Lind, professor i bygg- och fastighetsekonomi vid Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm pd uppdrag av Villadgarnas férening, visade att en halv mil-
jon personer alagts betydande flyttskatt som ska betalas under 2009.

" Jag hade ett vardagsrum som sovrum i sex manader. Det var jobbigt

eftersom hon jag bodde med var rokare och balkongen 1&g i mitt rum”.
Vilma Seth, 22 ar och studerande i Stockholm

Flyttskatten slar dubbelt. Framst den aldre gruppen som bott l&dnge i sina bostader och sett
dess varde 6ka. Barnfamiljer som vill |1amna staden for lugnare och grdénare livsmiljé i smahus
i fororterna hammas av bade flyttskatten och det faktum att villapriserna kommer att 6ka
eftersom allt farre dldre kommer att ha rad att flytta och det uppstar “stopp’ i den normala
flyttkedjan.

Minskad rérlighet pa bostadsmarknaden &r ocksa ett stort hinder mot integrationen da det
hdmmar manniskors mojligheter att géra bostadskarriar och cementerar situationen pa bo-
stadsmarknaden. I tider av finanskris och hog arbetsloshet ar Sverige mer an tidigare bero-
ende av att ha en hdg rérlighet pa bostadsmarknaden for att méanniskor som forlorar arbetet
pa en ort ska kunna flytta till en annan for att séka arbete. Flyttskatten forsvarar och i vissa
fall omojliggor detta. Darmed slar flyttskatten mot de svagaste grupperna i samhéllet och
forstarker utanforskapet.

TMEF vill darfor:

* Avskaffa flyttskatten och rantebeldaggningen av uppskovsbeloppet och darmed 6ka den
sociala rorligheten pa bostadsmarknaden.
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Utéka ROT-avdraget till att omfatta hyresratter

Inforandet av ROT-avdraget har bidragit till att lindra en del av finanskrisens effekter. Det
g6r svarta jobb vita och det ger ocksd manniskor méjligheter att investera i sitt boende. Men
det finns ett hal i dagens system med ROT-avdrag — det géller inte for en stor del av Sveriges
bostads- och fastighetsdgare, namligen hyresrattsdgarna, vilka ansvarar fér renovering och
underhall av hyrestagarnas bostéader.

Bortsett fran det ordttvisa med att utestdnga en stor del av befolkningen sa riskerar reger-
ingen att missa malsattningen med ROT-avdraget och i sdmsta fall missa ett gyllene tillfalle
att fa bukt med det stora energildckage som finns i vart bostadsbestédnd. Det star redan klart
att renoveringstakten i miljonprogrammen som till stor andel bestar av hyresratter maste 6ka
fran dagens 25000 ldgenheter per ar till 65000. Detta for att man skall kunna renovera alla
de lagenheter som ar i behov av renoveringar innan renoveringsbehoven blir allt for stora och
renoveringskostnaderna skenar ivag.

Sverige star infér en kommande renoveringsboom. Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer
fran mars visade att ndstan halften av hushallen planerar att renovera sina bostéder privat.
Det visar pa att renoveringsbehoven finns, och en utvidgning av ROT-avdraget till att dven géal-
la hyresratter skulle leda till att renoveringsarbetet skulle komma igang pa allvar dven inom
miljonprogrammet. Utvidgningen skulle ocksé skapa och rédda jobb runt om i hela Sverige.

Utvidgningen av ROT-avdraget skulle ocksd snabba pa arbetet med energibesparningar som
gynnar miljén och Sveriges ekonomi. For nagot s& pass enkelt som att byta ut de tvaglasfons-
ter som finns i det svenska bostadsbestandet och framst i miljonprogrammet mot energimérk-
ta fonster skulle Sverige kunna spara lika mycket energi som en hel kdarnkraftsreaktor eller
hela Nordens importbehov av el.

TMF anser darfor:

e Att dagens ROT-avdrag utvidgas till att dven galla hyresratter. Detta for att forstarka och
snabba pa arbetet med renoveringar och energibesparingar for hyresratter inom miljonpro-
grammet.




Mindre regelkrangel vid byggande

Fastighetsdgare och entreprendrer inom byggsektorn framhaller att bygglagarna blivit for
kréngliga och svarhanterliga. Detta paverkar bade kostnader och tidsatgangen for reno-
veringar och nybyggnationer. Ett exempel pa hur lagstiftningen kan férsvara renoveringar och
nybyggande ar plan- och bygglagens utformning.

For att géra en smarre andring i detaljplanen maste fastighetsagaren g& igenom samma pro-
cess som nar man gor upp en helt ny detaljplan. Detta leder till 6kade vantetider och kostnads-
dkningar.

Ett annat exempel pa fordyrande byrékrati ar Boverkets byggregler (BBR). Boverket &r den
myndighet som ser dver regler och sammanstaller de lagar och regler som géller fér byggande.
Dessa publiceras i Boverkets byggregler som kommuner och plan- och byggnadsnamnder runt
om i Sverige sedan har att férhalla sig till och tolka.

"Tyvarr tror jag pa en lang period utan egen lagenhet som det ser ut
nu. Det kanns inte speciellt modernt att vi i dagens Sverige inte kan
erbjuda vara medborgare bostader!”

*BBR 2008, Boverket

Sanna, 22 ar och studerande i Stockholm

Ett av problemen med BBR &r att de &r alltfor ingdende och detaljerade. Idag har BBR bland
annat ett avsnitt som behandlar “skydd mot skarskador’” och som ser ut som foljer;

"8:353 Skydd mot skarskador

Glasytor ska utformas sd att risken fér skdrskador begrénsas. (BFS 2008:6).

Allméant r&d

Termiskt hardat sékerhetsglas enligt SS-EN 12150-2, som klarar lagst klass 1(C)2 eller laminerat sdkerhetsglas
enligt SS-EN 14449 som klarar lagst klass 2(B)2 enligt SS-EN 12600 bér anvandas i:

— glasracken,

— glasytor i entréer och kommunikationsutrymmen om avstandet fran glasytans underkant till golvet eller marken ar
mindre an 1,5 meter,

— glasytor i enskilda bostadsldgenheter om avstandet frén glasytans underkant till golvet eller marken &r mindre dn
0,6 meter,

— glasytor i andra utrymmen dér barn kan vistas &n bostéder om avstandet fran glasytans underkant till golvet eller
marken ar mindre an 0,8 meter. Glasytor i dérrar i skolor och férskolor bér dock ha hardat eller laminerat glas om
avstandet fran glasytans underkant till golvet eller marken ar mindre &n 1,5 meter.

[ de fall en dérr eller ett parti glasas med sma rutor kan glas som inte klassas som sakerhetsglas anvandas’’®

Ovanstaende stycke &r ett exempel pa hur detaljerade reglerna i BBR kan vara och manga
ganger andras riktlinjer och lagar pé arlig basis. Att bara halla sig uppdaterad géllande lagar
och riktlinjer skapar onddiga fordréjningar och kostnader for fastighetsagare och byggentre-
prendrer. Ett annat exempel pd l&ngtgdende och férdyrande lagstiftning ar kravet pa klam-
skydd pa ytterddrrar — ett onddigt krav som ger en kraftigt férdyrad produkt som ocksa &r
konkurrenshammande eftersom kravet enbart galler for den svenska marknaden.
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Ytterligare ett stort problem ar tolkningen av Boverkets riktlinjer och bestammelser i kommu-
nerna. Olika byggnadsnamnder kan stalla vitt skilda krav. Tolkningar av Boverkets regler skil-
jer sig ocksd manga ganger fran kommun till kommun. Nagot som skapar réattsosakerhet och
leder till extra kostnader nar fastighetsagare och byggentreprendrer maste genomga utdragna
och kostsamma overklagandeprocesser.

Detta kan demonstreras med hjélp av kravet p& klamskydd pa ytterddérrar som ndmnts ovan.
Idag finns det stora utrymmen for tolkningar om vad som menas med “"klamskydd’. Det finns
tva varianter av klamskydd — att man bryter av de skarpa kanterna pa dorrbladets sidor eller
att man har halvrund profil i dorrbladets gangjarnssida dér profilen passar in i motsvarande
skélning i karmen. Detta ar tva helt olika utféranden och kostnader och tolkningen om vilken
som skall galla lamnas 6ver till Plan- och byggnadsnamnderna vilket skapar stor osdkerhet,
forvirring och manga génger hégre byggkostnader.

Sammanfattningsvis ar det bra om Boverket har funktionsinriktade krav samtidigt som det

kan dppna for olika tolkningar. Darfér &r det viktigt att kommunerna tillater olika tillvaga-
gangssatt for att uppna de funktionsinriktade krav som Boverket stéller.

TMEF vill darfor:

e Att Plan- och Bygglagen férenklas sa att behandlingen av mindre dndringar i detaljplanen
kan genomféras utan stérre byrdkratisk inblandning.

e Att regeringen och Boverket ser 6ver Boverkets byggregler i dess nuvarande form for att
fortydliga och férenkla utformningen och pé sa vis minska méjligheterna for tolkningsskillna-
der mellan kommuner.
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Rapporten ar skriven av Veritas AB pa uppdrag av Tra- och Mébelindustriforbundet.
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