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Sammanfattning

Flerbostadshus byggda mellan aren 1961-1975, i dagligt tal kallade for miljonprogrammet har inom
de ndrmaste aren ett omfattande renoveringsbehov. Detta pa grund av bland annat naturligt slitage
men &dven brist pa underhallsinsatser. Kostnaderna for att rusta upp dessa omraden slutar ofta pa
enorma summor. Orsaken till renoveringsbehovet beror framst pa husens tekniska tillstand men
dven pa grund av skarpta myndighetskrav, hog energianvandning, sociala faktorer, efterfragan samt
ett behov av modernare bostader. Staten har varit tydlig med att de inte kommer att bidra med
ekonomiskt stod vid upprustning av miljonprogrammet. Detta innebar att beslutsfattare i
bostadsforetag snart kommer behova ta stallning till renoveringsbehovet samt fatta konkreta beslut
kring hur dessa fastigheter ska férnyas. Det finns goda mojligheter for att renovera
miljonprogrammet men det begransas oftast av bland annat fastighetsdagarnas ekonomiska
forutsattningar, byggnadsvillkor, myndighetskrav och hyresgéasternas betalningsférmaga.

Denna studie skall belysa vilka behov, méjligheter och begransningar som dgare och forvaltare av
hyresfastigheter ser, vad géller renovering av miljonprogrammet.

Fragestallning:

e Vad styr byggherrens val vid eventuellt beslut om renovering?

e Vad styr byggherrens val avseende omfattning vid eventuell renovering?

e Vad ar byggherrens syn pa olika entreprenadformer mellan byggherre och entreprencr
avseende upphandling av renoveringsentreprenader?

Genom Oppna intervjuer med fastighetsagare har det visat sig att beslut om att eventuellt renovera
miljonprogrammet styrs till stor del av husens tekniska tillstand. Férutsattningar for att renovera
varierar beroende pa bostadsomrade och bostadsmarknad. Vilket dven har betydelse i mojligheten
for att finansiera renoveringsbehovet via hyresékning. Vad galler renoveringens omfattning vill
fastighetsdgarna renovera till en ekonomisk rimlig pris med avkastning pa fem till tio ar. Vilket oftast
begrdansas av myndighetskrav, regler och beslut som i vissa fall kan leda till att fastighetsagarna blir
tvungna till att om majligt minska pa atgarder, riva eller sdlja husen alternativt inte géra nagon insats
alls.

Det verkar vara vanligt att fastighetsagarna valjer en entreprenadform utifran de resurser och
kunskaper som finns i foretaget. Vid val av entreprenadform anser fastighetsagarna att en
totalentreprenad med nagon variant av samarbetsform ar att féredra vid storre renoveringsprojekt.
Detta da de finns manga oférutsedda moment i en renoveringsentreprenad. Fastighetsdgarna vill
dven dela upp renoveringsbehovet i flera etapper, detta for att uppmuntra entreprenéren till fortsatt
samarbete. Vilket dven kan bidra till att entreprendren gor sitt yttersta for att fa ta del av vidare
etapper. Ersattningsformen anses vara lampligast genom fast pris eller fast pris med incitament.
Detta da det anses vara viktigt med en "morot” till entreprendren for ett engagerat arbete. Valet av
entreprendr styrs av flera faktorer da renoveringsobjekt anses vara komplexa.
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Krav som stalls vid val av entreprendrer:

e Engagerad organisation

e Kompetens organisation

e Referenser av liknande projekt

e Ekonomisk styrka

e Erfarenhet av arbete med hyresgaster
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Abstract

Apartment buildings built between the years 1961-1975, also known as "miljonprogrammet”, are in
need of extensive renovations. The need for renovations stems from wear and tear, but it is also due
to a lack of maintenance work. The renovations costs for these areas are often enormous. In addition
to wear and tear, the need for renovations are due to the technical condition of the house, but also
because of stricter governmental requirements, high energy consumption, social factors, higher
demands and a need for modern apartments. The government has been clear with its intentions not
to contribute financially to the renovations and improvements of miljonprogrammet. This means that
decision makers in real estate companies will soon have to make a verdict concerning the need for
renovations and make concrete decision on how the apartments are to be renovated. There are good
opportunities for renovations of miljonprogrammet, but the opportunities are often limited by the
property owners’ and the tenants’ economic capabilities, and building- and governmental
requirements.

This study will highlight what needs, opportunities, and limitations are put on owners and managers
of properties when it comes to renovations of miljonprogrammet.

Questions:

e What controls the owner’s decision concerning possible renovations?

e What controls the owner’s decision concerning extent of possible renovations?

e What is the owner’s view on the different forms of contracts between owner and
entrepreneur concerning procurement of renovations contracts?

Open interviews with property owners have shown that property owners’ decisions concerning a
possible renovation of miljonprogrammet are largely controlled by the properties technical
condition. Prerequisites for renovation vary depending on property area and property market. This
has significance in terms of opportunities for financing the need for renovation through raise in rent.
Concerning the extent of renovations, the property owners want a reasonable economic cost with
profit and returns in five to ten years. This is limited by governmental requirements, rules, and
decisions that in certain cases can lead to the property owner being forced to reduce measures,
demolish houses, sell the houses, or not put in an effort at all.

It seems normal for property owners to choose a form of contract with regards to the resources and
knowledge found in the company. When choosing a form of contract, the property owners prefer to
contract out the totality of the renovations when it concerns larger properties because there are
many unforeseen moments in a renovation contract. The property owners also want to split up the
renovations in several stages to promote continued cooperation with entrepreneurs and to force the
entrepreneurs to do their best to go on to later stages of the renovations. The forms of
compensation considered to be most suitable are either fixed price or fixed price with incentive. It is
considered important to incentivize or give a carrot to the entrepreneur for committed work. The
choice of entrepreneur is controlled by several factors because of the complexity of renovating a

property.
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Requirements put on entrepreneur:

e Committed organization

e Competent organization

e References of similar projects

e Economic strength

e Experience of work with tenants
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Forord

Detta examensarbete ar det avslutande momentet i var hogskoleingenjorsutbildning pa Kungliga
Tekniska Hogskolan och motsvarar 15hp. Vi har under varterminen 2012 i tio veckor arbetat med
detta examensarbete. Vilket har varit en stor utmaning men dven intressant och larorikt.

Arbetet har gett oss bredare och djupare kunskaper om fastighetsdgarnas syn pa mojligheter, behov
och begransningar vad galler renovering av miljonprogrammet. Det finns mer att studera och lara sig
inom omradet men det vi har lar oss har varit givande.

Vi &r nu redo for var framtida karriar inom byggbranschen och ser fram emot att komma ut i
arbetslivet.

Vi vill ta tillféllet i akt och tacka alla respondenter som har stéllt upp pa intervjuer.

Vi vill dven rikta ett stort tack till:
Per Moller, Handledare NCC
Lars-Erik Einerman NCC

Peter Sillén, Handledare KTH

Per Roald, Examinator KTH

Stockholm, maj 2012

Marc Benjaro och Pedram Adjamloo
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Miljonprogrammets flerbostadshus ar idag i uselt skick pa grund av bland annat naturligt slitage men
dven brist pa underhallsinsatser. Behov av férnyelse ar akut och i dagslaget behover cirka 600 000
lagenheter renoveras. Kostnader for att rusta upp dessa omraden slutar ofta pa enorma summor.
Orsaken till det beror framst pa husens tekniska tillstand men dven pa grund av skarpta
myndighetskrav, hog energianvandning, sociala faktorer, efterfragan samt ett behov av modernare
bostdder.[20]

Miljonprogrammets flerbostadshus ar byggda 1965-1975. Under den perioden radde det stor
bostadsbrist i Sverige och for att I6sa problemet fattade riksdagen ar 1964 beslut om att bygga en
miljon nya bostader. Under rekordaren 1961- 1975 byggdes det ca 1,4 miljoner bostader i Sverige,
varav ungefar 850 000 bostadder i flerbostadshus.[3]

Rekordarens bostadsbyggande kallas dven for miljonprogrammet i dagligt tal. Den korta
byggperioden har idag lett till att renoverings behovet av dessa hus 6kat i en snabb takt. Mindre an
20 % av lagenheter byggda under rekordaren har rustats upp och fornyats. En betydligt mindre andel
uppnar dagens krav pa energianvandning. [6]

Enligt en studie fran Industrifakta 2009 behover cirka 320 000 lagenheter byggda mellan 1961-1975
genomga omfattande renoveringar de narmaste fem aren.

Kostnaderna uppskattas till 150-200 miljarder SEK och detta utan hansyn till regeringens energikrav
till 2020 vilket kraver en minst lika stor investering. Mindre dn en fjardedel av fastighetsagarna har
investeringsmojligheter for att klara av detta med eget kapital. Mojligheten for att hoja hyror i
samband med renovering varierar mellan fastighetsdgare och bostadsomrade.[37, 41]

Dessutom kan olika villkor och forutsattningar bland annat ekonomi, milj6, bygg och hyresgéaster
begransa fastighetsagarna infor ett beslut kring en omfattande renovering. Idag dger allmannyttan
omkring 50 % dessa lagenheter byggda 1961-1975, och runt 25 % ags av privata bostadsbolag och
bostadsrattsféreningar. [37]

Bostadsminister Stefan Attefall har varit tydlig med att staten inte kommer att bidra med ekonomiskt
stod vid upprustning av miljonprogrammet. Detta innebar att beslutsfattare i bostadsféretag snart
kommer behova ta stéllning till renoveringsbehovet samt fatta konkreta beslut pa hur dessa
fastigheter ska fornyas.[20]

”De som inte har rdd far sénka ambitionsnivan” sager Bostadsminister Stefan Atterfall.[20]
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1.2. Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att belysa vilka behov, méjligheter och begransningar som
allmannyttiga bostadsforetag och privata bostadsbolag ser vad géller renovering av
miljonprogrammet.

Fragestallning

e Vad styr byggherrens val vid eventuellt beslut om renovering?

e Vad styr byggherrens val avseende omfattning vid eventuell renovering?

e Vad ar byggherrens syn pa olika entreprenadformer mellan byggherre och entreprendr
avseende upphandling av renoveringsentreprenader?

1.3. Metod

Detta ar en kvalitativ studie genomférd med hjalp av 6ppna intervjuer med ett antal nyckelpersoner.
Detta anser vi 6kar trovardigheten i var undersdkning da vi har reducerat ett antal felkallor genom
att intervjua direkta beslutsfattare. Malsattningen ar att uppna ett verklighetstroget resultat och
utifran det utforma en trovardig slutats.

Studien startade med en forundersokning av relevant litteratur och internetsokningar inom omradet,
detta for att fa bredare och djupare kunskaper om miljonprogrammet samt fragestéllningens
omfattning.

Intervjuer med nyckelpersoner pa bygg och fastighetsutvecklingsforetaget NCC har gett oss en bild av
den roll utférare vid renoveringsarbeten(i fastighetsbranschen dven kallade entreprendér) har och
deras erfarenheter och kunskaper om miljonprogrammet. Intervjuer med entreprenér har bland
annat bidragit till utformning av lampliga intervjufragor till fastighetségare.

| faktainsamlingen sammanstalls svar fran intervjuer med fastighetségare.

Analysen startar med en granskning av faktainsamlingen sedan beskrivs fastighetsagarnas syn pa
behov, mojligheter och begransningar.

| resultatdelen redovisas det viktigaste ur analysen av fastighetsdgarnas svar samt sjalvkritisk
diskussion om studiens reliabilitet och validitet.

1.3.1. Metodens genomférande

Litteraturstudien bestar av bocker, tidigare studier, examensarbeten, internetsdkningar och
information fran olika fastighetsbolag och myndigheter. Detta ger oss den information och kunskap
vi behover for utformning av fragestallningar till fastighetsagare och entreprenérer. En negativ
aspekt kan vara att mycket av den information vi tar fram inte ar relevant for arbetet. Darfér kommer
en bearbetning av rapporten att goras vid slutskedet av studierna, for att pa sa satt kunna inkludera
det ur litteraturen som ar av betydelse for arbetet.

Med hjalp av litteraturstudier och handledare utformar vi lampliga fragor till entreprenér och
fastighetsagare. Malsattningen ar att intervjua totalt sex fastighetsdgare varav tre intervjuer med
privata bostadsbolag och tre intervjuer med allmannyttiga bostadsbolag. Men arbetet avslutades

2
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med fyra intervjuer med allmannyttan och tva intervjuer med privata fastighetsbolag, mer om detta
finns beskrivet under kritisk granskning av studien.

Intervjuer kommer dven att utféras inom NCC med fem personer som har erfarenheter inom olika
omraden vid renoveringsentreprenader. Detta for att 6ka vara kunskaper om
renoveringsentreprenader vid renovering av flerbostadshus. Samt for att fa maojlighet till att ta del av
bra information och erfarenheter.

Fordel med vara intervjuer ar att vi har fatt svar pa det vi soker direkt fran sakkunniga personer inom
omradet. Men intervjuer kan oftast vinklas och bli subjektiva da svaren star for den person man
intervjuar. Men i detta fall sa ar vara respondenter hoga beslutsfattare och som darfor far anses vara
talespersoner for fastighetsbolagens policy.

Intervjuerna startar med entreprendrer for att fa mojlighet att inkludera vardefull information vid
utformning av fragestallningarna till fastighetsagare.

Vidare har externa handledare pa NCC bidragit med bra information och kunskaper vilket har varit till
nytta vid utformning av intervjufragor.

1.4. Avgransningar
Rapporten avgransas till foljande punkter.

e Rapporten fokuserar endast pa flerbostadshus byggda 1961-1975.

e Studierna fokuserar pa allmannyttiga bostadsbolag och privata bostadsbolag (privatagda
hyresfastigheter). Studien begrénsar sig till huvudsakligen fastighetsagare som intervjuats
genom kontakter hos NCC. Som komplement till det har andra fastighetsdgare kontaktats,
men tyngdpunkten i intervjuerna ar NCCs kontakter.

e Hallbar renovering ar endast en beskrivning av NCC renoverings koncept. Inga djupare
studier har gjorts inom omradet. Detta avsnitt presenteras da det ar en del av den miljé dar
studien utfors.

Intervjufragorna ar indelade i féljande huvudomraden:

e Energi: Nationella energimal - endast delmal avseende energieffektivisering till 2020

e Estetiska och tekniska aspekter: Tekniska aspekter avser endast funktionalitet.
Problematiken med estetiken samt om de sociala aspekterna.

e Ekonomi och finans: Ekonomiska forutsattningar for olika bostadsomraden och
bostadsmarknader.

e Bostadspolitik: Allmant om olika myndigheter samt diskussioner om vem som skall bara
ansvaret for renoveringen av miljonprogrammet.

Vi kommer inte att fordjupa oss i enskilda tekniska I6sningar, for att undersokningens omfang inte
tillater det.
Arbetet motsvarar 15 hogskolepoang och ar tidsbegransad till 10 veckor.
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2. NCC Construction

Detta examensarbete har utférts pa uppdrag av NCC Construction Sverige AB region
Stockholm/Malardalen i Uppsala. Detta kapitel beskriver den milj6 ddr detta arbete har utférts.

2.1. NCC
NCC koncernen ar ett av de i Norden ledande Bygg- och fastighetsutvecklingsféretagen med cirka
17500 anstéllda. Omsattning ar 2011 uppgick till omkring 53 Miljarder SEK. [23]

Verksamhet i Sverige ar indelad i fyra affarsomraden: [23]

e NCC Construction

e NCCRoads

e NCC Property Development
e NCC Housing

2.1.1. NCC Construction Sverige AB

Med cirka 7 500 anstéllda uppgick NCC Construction Sveriges omsattning ar 2011 till omkring 23,5
miljarder SEK. Omraden dar NCC Construction Sverige ar aktiva inom &r hus och anlaggningsprojekt
samt olika former av byggservice.[21]

Organisationsschema

W
Tornas Carlzson

MMAR EMAD
¥lva Lagesan

PROCESSUTWECHLIMG
Per Jonsson

EKOMOMI & IT
Anette Falkenstrém

PER.SCMAL
Marie Reifeldt

SYD WAST STHLM{ MR R LAMD DOTTERE O LAG
Gunnar Mils Bjelm MALARDALEN Raoger Garan
Mazthagen Maria Zimdahl Ekrman Swvensson
BYEESYSTEMS DATACEMTER
PRODUKTER Erik Merell NG
Anders Bjdrnek Infra

Figur 1: Organisationsschema NCC Construction Sverige AB[42]
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2.1.2. Region Stockholm/Malardalen

Detta examensarbete har utforts pa uppdrag av NCC region Stockholm/Malardalen
avdelning Malardalen i Uppsala. Arbetet ar utfort i en miljé dar renovering av rekordarens
flerbostadshus har varit pagaende.[22]

Organisationsschema (Region Stockholm/Mailardalen)

REGIOHCHEF
Maria 2imdahl
IMFORM&ATICON
kristina Christensen
PERSCOHM&L
Charlotte Roempke
EKSMNOMI
Maria Myberg
PROCESSUTWECKLIMG
Mats Fry=ell
MARKMAD
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Figur 2: Organisationsschema region Stockholm/Mailardalen [43]
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2.2. Hallbar renovering

Sveriges Miljonprogramsomraden star infor en omfattande renovering. NCC har tagit fram ett
helhetskoncept som bendmns “Hallbar renovering”. [24]

Detta koncept ska bland annat skapa I6nsamma synergieffekter mellan renovering,
energieffektivisering och underhall.[24]

NCC forklarar konceptet enligt foljande pa deras hemsida[24]:

Genom samverkan i Partnering utvecklar vi tillsammans ett relevant paket av dtgdrder som vid
genomférandet skapar I6nsamma synergieffekter mellan renovering, energieffektivisering och
underhdllsatgdrder. For manga med begrdnsade ekonomiska resurser innebdr synergieffekterna en
férutsdttning fér att renoveringen ska kunna genomféras éver huvud taget.

Konceptet bygger pa att vi tillsammans skapar en ldngsiktig helhetskalkyl dér vi bland annat tittar pd
vilka Gtgdrder som minskar drift och underhdll. Vi tittar dven pa hur stor energibesparing som kan
gobras och inte minst vilka méjligheter som finns fér hyreshéjande Gtgdrder. Det handlar ocksd om att
géra genomférandet sd effektivt som méjligt, med minimalt med stérningar fér hyresgdsten.

e Synergieffekter mellan renovering, energibesparing och underhdll
o Atgdrdspaket utifran dina unika férutsdttningar

e Langsiktig totalkalkyl skapar ekonomiska mdéjligheter

e Upprepningseffekter och I6pande férbdttringar

e Allas perspektiv kommer till nytta fran start

e Tryggare ekonomi

”Genom att kombinera renovering med atgdrder fér energibesparing och underhdll kan
fastighetségarens investeringskalkyl optimeras. Det kan vara en férutséttning for att genomféra en
renovering. Arbetet ska ocksd genomféras effektivt med minimal stérning for hyresgdsten” Fredrik
Wahlqvist projektutvecklare for Hallbar renovering.[10]
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2.2.1. Partnering

Bland annat vid renoveringars entreprenader anvander sig NCC av Partnering, som ar en
samarbetsform.

NCC forklarar begreppet enligt foljande pa deras hemsida. [25]

Fér NCC dr Partnering ér en strukturerad samarbetsform i byggbranschen, ddr byggherren,
konsulterna, entreprenérerna och andra nyckelaktérer gemensamt I6ser en bygguppgift.

Det hela baseras pda ett fértroendefullt samarbete, ddr alla spelar med 6ppna kort och ddr allas
yrkeskunskaper kompletterar varandra genom alla skeden av byggprocessen.

Idén med denna samarbetsform ar att bestéallaren ska fa majlighet till den kompetens och

information som den behover i ett tidigt skede av projektet. Alla parters kompetens tas tillvara och
man arbetar tillsammans fran borjan till slut mot samma mal.[26]

Kan illustreras enligt foljande[25]:

Gemensamma
mal
Gemensamma
Genl:t\‘{ H_Sta mma ekonomiska
aktiviteter intressen

Figur 3: De tre horn stenarna i Partnering[44]
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3. Bakgrund och nuvarande status

Detta kapitel skall redovisa allmén fakta om flerbostadshus byggda 1961-1975, samt hur dessa hus ér
férdelade mellan privata och allmdnnyttiga bostadsbolagen. | detta kapitel redovisas dven det som
fastighetsdgarna prioriterar vid renovering samt fastighetségarnas ansvar och roller.

3.1 Bakgrund

3.1.1. Miljonprogrammet

Efter andra varldskriget radde hog bostadsbrist och l1ag boendestandarden. Bostadsbyggandet i
Sverige var igang redan under 1950-talet da det byggdes det narmare 50 000 ldgenheter om aret,
men detta var inte tillrackligt for att bemota efterfragan av bostader. [12]

Det som utmarker rekordarens bostadsbyggande mellan 1961-1975 &r den stora omfattningen av
bostader som producerades under en kort period (se figur 4) . Den svenska ekonomin var gynnad av
framgangar mellan 1961-1975 da det byggdes omkring 1,4 miljoner nya lagenheter i Sverige. Varav
cirka 34 % smahus och cirka 67 % (950 000) i flerbostadshus, specialhus och lokalhus inkluderat.[4,2,
16]

For att |6sa problemen med bostadsbristen och trdngboddheten gjordes en enorm insats dar staten
tog ett beslut om att bygga en miljon nya bostader mellan 1965-1975. Detta benamns idag for
miljonprogrammet och svarar for 1 005 578 bostdder varav cirka 337 300 smahus och 668 200
flerbostadshus. 1970 nadde de hela en héjdpunkt, under ett och samma ar byggdes det omkring 110
00 nya bostader. [1, 4]
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Figur 4: Fardigstéllda bostéder i flerbostadshus och smahus mellan 1950-1985 [45]
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Kostnaden for att producera nya bostdader 6kade rejalt under 60-talet bland annat pa grund av brist
pa arbetskraft. Detta bidrog till att storskalighet, standardisering och den tekniska utvecklingen vid
bostadsproduktion prioriterades. Fastighetsdgare behandlades med fortur vid ansékan om
finansiering da produktion av nya bostdder bestod atminstone av 1000 nya hus. Under denna period
utvecklades det industriella byggande da staten bidrog med langsiktig garanti till entreprendrer och

andra aktorer for hog byggproduktions niva, fér att pa sa vis utveckla industriellt byggande.[4, 6, 3]

Idag anser manga att miljonprogrammet endast var en l6sning till en rad bostadspolitiska problem,

dessa omraden utpekas ofta for vara monotona, trista och alldeles for storskaliga.[11]
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3.1.2. Flerbostadshus

| Sverige finns det cirka 2,44 miljoner bostader i flerbostadshus, av dessa ar omkring 1,3 miljoner
lagenheter byggda under 1950-1975, varav cirka 850 000 lagenheter i flerbostadshus byggda under
1961-1975.[1, 6, 37]

Under en femarsperiod behéver stor andel av dessa hus renoveras och moderniseras. Drygt 20 % har
rustats upp och fornyats, och en betydligt mindre andel uppfyller dagens krav pa
energiforbrukning.[11]

Enligt en tidigare studie som industrifakta genomfort ar 2009 behdver ca 320 000 hus byggda 1961-
1975 totalrenoveras under de ndrmaste aren.[7]

Kostnaderna antas till 150-200 miljarder SEK. Vidare har studien visat att en minst lika stor
investering ar nodvandig for att klara regeringens energikrav till 2020. Vilket innebdr en minskning av
energianvandningen med 20 % till ar 2020 i forhallande till energiférbrukningen ar 1995.[41]

Ett antagande ar att finansieringsmojligheterna ar valdigt varierande mellan fastighetsagare och
fastigheternas forutsattningar vilket kan leda till att vissa omraden enbart kan renoveras till en
mattlig standard medan andra omraden kan renoveras i en stérre omfattning.[6]

Manga fastighetsdgare har idag salt delar av eget bestand utan att renovera och modernisera. Enligt
SABO:s berdkningar ar 2009 dger allmannyttiga bostadsbolag omkring 50 % och privata bostadsbolag
runt 25 % av samtliga flerbostadshus byggda 1961-1975 (se figur 5). [37]

Fastighetsagare behover snart ta beslut om vilka renoveringsatgarder och i vilken omfattning dessa
hus behdver renoveras och moderniseras. Vid beslut om renovering behdver dgarna dven ta hansyn
till byggvillkor, miljévillkor, ekonomin och hyresgasternas villkor.[6, 37]

H Allmanyttan

M Privata
fastighetsagare

Ovriga

Figur 5: Agarkategori av flerbostadshus byggda 1961-1975 [54]
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3.1.3. Fordelning av flerbostadshus

Under rekordaren byggdes det bland annat punkthus, hoga skivhus, loftgangshus och framfor allt
trevanings lamellhus som utgor 50 % av samtliga flerbostadshus byggda under 1961-1975. [1]

3.1.3.1. Lamellhus

Lamellhus ar laghus som bestar av 3-6 vaningar och den allra vanligaste hustypen under rekordaren
(se bild 1). Husen bestar av minst tva trapphus och varje trapphus inkluderar tva till fyra bostader per
vaning. De vanligaste lamellhusen har tre vaningar och saknar hiss, detta pagrund av att under period
da dessa hus uppfordes sa var hiss ett krav endast om golvet i 6versta bostadsplan befann sig mer &n
nio meter dver marken.

Husen ar konstruerade med en barande stomme av betong med antingen sadeltak eller motfallstak,
fasaden utgors av betongelement, tegel eller puts.[11]

Bild 1: Lamellhus [46]

3.1.3.2. Skivhus

Skivhus dr hoghus som bestar av minst fyra vaningar (se bild 2) och i vissa fall med minst tva
trapphus. Skivhusen har ofta suterrdngvaningar och i vissa fall orienterade i samma vaderstrack i
omradet. Dessa hus har normalt motfallstak och fasaden bestar av antingen tegel eller
betongelement. Dessa hus fran den aktuella perioden &r oftast byggda i atta eller nio vaningar
(hogsta nivan pa brandkarens stege), detta for att det var ekonomiskt I6nsamt da hégre hus inte
klarade av kraven fran brandmyndigheterna avseende hiss och trapphus. Men det gar dven att hitta
hogre hus i vissa kommuner, de ar oftast byggda i slutet av epoken. [11]

Bild 2: Skivhus [47]
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3.1.3.3. Loftgangshus

Loftgangshus finns fran tre till sju vaningar (se bild 3) och med hiss da huset inte 4r mer an tre
vaningar. Dessa hus ar utformade med dubbelsidiga lagenheter dar varje ldgenhet &r ansluten till en
utanpaliggande 6ppen korridor.

| vissa fall finns det dven suterrangvaningar i dessa hus. Loftgdngshus byggdes framférallt i borjan och
slutet av epoken. En fordel med dessa hus ar att trapphusen ar byggda i mellan loftgdngar som tjanar
fler lagenheter @n de 6vriga husen som byggdes under samma period. [11]

Bild 3: Loftgangshus [48]

3.1.3.4. Punkthus

Punkthus byggs friliggande med ett centralt placerad trapphus (se bild 4), varje vaningsplan
tillgodoser fyra till sex bostader. Den rektanguldra planlosningen liknar till det yttre lamellhus eller
skivhus och kan dven vara stjarnhustyp. Normalt ar dessa hus byggda i fem vaningar med ett
undantag pa trevaningar. Taken bestar oftast av dubbelt motfallstak. [11]

Bild 4: Punkthus [49]
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3.1.3.5. Antal flerbostadshus byggda 1961-1975 férdelat éver Sverige:

Byggandet av flerbostadshus pagick i hela landet under rekordaren. Majoriteten av de nya
bostaderna byggdes i storstadsregionerna Stockholm, Malmo och Géteborg. Tillsammans star
storstaderna for cirka 40 % av alla flerbostadshus byggda under rekordaren.[4]

Flerbostadshus byggda under rekordaren
Denna tabell redovisar antal fardigstallda bostader i flerbostadshus byggda under rekordaren. [4]

Orter Antal flerbostadshus | Antal flerbostadshus i %
Stockholms lan 204166 23,26
Varav i Stockholms 182330 20,77
Uppsala lan 29057 3,31
Sédermanlands lan 29501 3,36
Ostergdtlands ldn 45936 5,23
Jonkopings lan 24495 2,79
Kronobergs lan 14505 1,65
Kalmar lan 18568 2,12
Gotlands lan 3742 0,43
Blekinge lan 13000 1,48
Kristianstad lan 19045 2,17
Malmohus lan 93888 10,70
Varav Stormalmo 66 800 7,61
Hallands lan 15980 1,82
Goteborg & Bohus lan 96 071 10,95
Varav stora Goteborg 93 833 10,69
Alvsborgs lan 33001 3,76
Skaraborgs lén 20681 2,36
Varmlands l&n 24 116 2,75
Orebro l3n 29328 3,34
Vastmanlands lan 29 337 3,34
Kopparbergs lan 21625 2,46
Gavleborgs lan 31847 3,63
Vasternorrlands |an 23938 2,73
Jamtlands lén 11 340 1,29
Vésterbottens lén 20335 2,32
Norrbottens lan 24 257 2,76
Summa 877709

Tabell 1: Fardigstallda bostader i flerbostadshus 1961-1075 [50]
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3.2. Nuvarande status

3.2.1. Teknisk livslangd av installationer

Rekordarens bostader ar i idag 37-51 ar gamla och den tekniska livslangden ar snart slut (se tabell 2).
Det faktum att det byggdes sa manga lagenheter pa en sadan kort tid under rekordaren har
resulterat i att renoveringsbehovet idag 6kar med raskande steg. Enligt boverket ar det lampligt att

Oka renoveringstakten fran 20 000-25 000 ldgenheter

Tabell ér hdmtad ur renoveringshandboken[1]

till ungefar 65 000 lagenheter om aret[1,6]

Uppskattad livslangd for inst

allationer och tatskikt

Byggnadsdel Uppskattad livslangd
Malning pa putsad vagg 10-15 ar
1950-tals kakel pa vagg utan tatskikt
- I badrum dar man inte duschar 30-40 ar
- | badrum dar man duschar mot vaggen 0ar
Vaggplastmatta 10-15 ar
Keramiska plattor pa golv med membranisolering 30-40 ar
PVC-mata pa golv 20-25 ar

Uppskattad livslangd for sa

nitetsporslin och ror

Installationer

Uppskattad livslangd

W(C-stol, tvattstall, badkar 30-35ar

Spillvattenledningar av gjutjarn 30-60 ar. Stora dimensioner i kdllaren kan
halla langre.

Spillvattenledningar av PVC tillverkade fére 1974 20-30ar. Alla ror av denna typ ar utslitna
idag.

Spillvattenledningar av PVC tillverkade fr.o.m. 1974 | 30-50 ar

Golvbrunnar tillverkade fore 1991

Kan inte anslutas tatt mot moderna tatskikt.
Ska alltid bytas vid byte av golvets tatskikt.

Vattenledning av galvaniserat (forzinkat) stal

30-40 ar

Vattenledning av koppar

50-60 ar

Aldre mekaniska kopplingar av massing kan vara kr

aftigt korroderade, vilket forkortar livslangden.

Radiatorer av varmeledningar av stal >80 ar
- Tatt varmesystem som séllan fyllts pa Kort livslangd
- Otatt system som ofta fyllts pa <30ar

Varmeledning av stal forlagda i badrumsgolv och
som korroderar utifran

Korroderar utifran

Fjdarrvarmecentral

30-40 ar

14
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Uppskattade livslangder for ventilationskomponenter

Installationer Uppskattad livslangd

Radialflaktar 25 ar

Axialflaktar 15 ar

FT-aggregat 30-40 ar. Renovering efter halva tiden. Manga FT

och FTX har dock tagits ur drift tidigare pa grund
av buller eller dalig funktion (Anders Lindén)

Franluftsvarmepump Ca20ar

Sjalvdragsystem Obegransat, forutsatt att inte kanalerna och
ventilerna satts igen eller blir otdta genom
haltagningar eller rivning.

Uppskattade livslangder for elinstallationer

Aven elinstallationer har aldrats. For elanldggningars tekniska livsldngd finns dock inga generella
regler. Miljo, slitage och sakerhetsbestammelser avgor. Detta innebar att man maste gora en
riskbedomning i varje aktuellt fall.

Uppskattade livslangder for klimatskarmen

Byggnadsdel Uppskattat livslangd

Yttervaggar och vindsbjalklag 60 ar

Fonster 30 ar och uppat, beroende pa material kvalité
och underhall.

Tabell 2: Tabell avseende livslangden pa de tekniska installationerna [51]
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3.2.2. Fastighetsagarna

Allméannyttiga och privatidgda bostadsbolag dger en vasentlig andel av rekordarens hyresratter i
flerbostadshus. En fastighetsagares uppgift ar inte bara att 4ga och forvalta fastigheten, de kan dven
vara byggherre, arbetsgivare och hyresvard. [28]

Allmannyttiga bostadsbolag

Allmannyttiga bostadsbolag ar ett aktiebolag, ekonomisk férening eller en stiftelse som framférallt
forvaltar hyresratter.

Det som skiljer allmannyttiga bostadsbolag med privatdgda bostadsbolag ar att allmannyttan
framforallt drivs utan vinstsyfte.[29]

Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag [29]:

Inledande bestéimmelser

Med allménnyttigt bostadsféretag avses i denna lag ett aktiebolag, en ekonomisk férening eller en stiftelse
som:

e  drivs utan vinstsyfte,
e [sin verksamhet huvudsakligen foérvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter uppldts med hyresrdtt

e Argodként som allménnyttigt bostadsféretag.
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3.2.2.1. Allvillagen

SABO (Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag) ar bransch och intresseorganisation for ca 300
allmannyttiga bostadsféretag enligt deras hemsida.[34] En stor fordndring for de allmannyttiga
bostadsforetagen ar den nya Allvillagen. Riksdagen fattade beslut under juni 2010 om den nya lagen,
och januari 2011 tradde lagen kraft och ersatte Lagen om allmdénnyttiga bostadsféretag med Lagen
om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag enigt SABO.

Nedan &r ett utdrag fran SABO:s hemsida om den nya lagen.[17, 36]

Ny lag om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag[36]
Den nya lagen fér kommunala bostadsaktiebolag fértydligar definitionen av bolagen och stdller nya
krav pa hur verksamheten bedrivs:

e Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allménnyttigt syfte
férvalta fastigheter med hyresréitter, frdmja bostadsférsérjningen i kommunen och erbjuda
hyresgdsterna inflytande.

e Bolagen ska driva verksamheten enligt affdrsmdssiga principer med normala
avkastningskrav. Den nuvarande utdelningsbegrénsningen ersdtts av en begrdnsning av
vdrdedverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag.

Den stora forandringen ar att de allmannyttiga maste agera affarsmassigt vid exempelvis
renoveringar. De maste ha rimliga avkastningskrav pa de atgarder de utfor. Vilket kan ses positivt
men dven negativt. Tidigare har inte de allmannyttiga haft ratt att gora vissa avkastningar och agera
med vinstdrivande syften. Men med denna lag kan de vara mer forberedda for framtida problem da
de har sparade kapital for framtida investeringar. Det negativa kan vara att vissa saker inte har
avkastning pa samma satt och kan vara svara att utfora for dessa bostadsaktiebolag exempelvis
lekplatser. Allvillagen dr dessutom en relativ ny lag, resultatet har inte markts av an.[17]
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3.2.3. Fastighetsagarnas prioritering vid renovering
Féljande beskrivning grundar sig pd en rapport fran Industrifakta[6]

Branschens generella uppfattning verkar vara att renoveringsbehovet ar stort. Dock varierar
fastighetsagarnas asikter angdende omfattning av renoveringsbehovet. Vissa dgare tanker mojligtvis
inte utféra nagra storre atergarder utan endast renovera i en mattlig niva.

Industrifakta har genomfort en rapport (2008) dar man bland annat analyserat vad allmannyttiga och
privata bostadsbolag anser skall prioriteras vid renovering. Rapporten innefattar intervjuer med 163
allmannyttiga bostadsbolag och 61 stycken privata bostadsbolag.[6]

Se bilaga 1 fér diagram

Allmannyttiga bostadsbolag

Invandiga byggnadsdelar

Diagram (Bilaga 1) visar att den hogsta prioriteringen ar byte av ytskikt i badrum och vatrum strax
foljt av koket. Det som rankas hogt ar ytskiktet vilket kan bero pa de omfattande vattenskadorna som
ar ett vanligt forekommande problem i miljonprogramshusen.

Utvandiga byggnadsdelar

Diagram (Bilaga 1) visar att vardering vad galler utvandig byggnadsdel i allmanhet ar lagt. Det kan
bero pa att bostadsbolagen hellre prioriterar den invindiga och tekniska renoveringen. Det verkar
dven vara en stor fokus pa takytskiktet.

Tekniska installationer

Har ar det genomgaende hoga prioriteringar (se Bilaga 1). Hogst ar V/A stammar som kan bidra till
stora skador om de inte byts ut i tid.

Aven ventilation, styr och reglering ar ritt s& hogt prioriterad. Det dr dven en viktig punkt d& sma
atgarder inom dessa omraden kan sénka energiférbrukningen, vilket dven bidrar till miljon och
ekonomin.

Privata bostadsbolag

Diagram (Bilaga 1) visar att de privata bostadsbolagen prioriteringar vid renovering i princip ar
samma som de allmannyttiga. Men detta behéver nddvandigtvis inte stimma 6verens med
verkligheten.

18



Renovering av miljonprogrammet ur ett agarperspektiv

4. Energi

Detta kapitel redovisar nationella energimdl, Skdneinitiativet samt exempel pa vilka omraden dér det
finns méjligheter fér att energieffektivisera.

4.1. Nationella energimal

Sveriges riksdag har tagit beslut om nationellenergimal. Fram till 2050 skall energianvandningen per
uppvarmd byggnadsarea minska med 50 % jamfort med 1995. Det stora problemet idag ar att manga
anser att man inte kan na upp till dessa mal med en rimlig kostnad. De stérsta hindren for
energieffektivisering av flerbostadshus ar otydliga mal, regler, brist pa ekonomiskt stod, daliga
kunskaper om moderna metoder inom energieffektivisering samt dalig uppfdljning av tidigare
projekt.

Man har battre mojligheter att nd dessa mal genom storre fokus pa renoveringen av
miljonprogrammet och inte nybyggnation, detta pa grund av att de gamla flerbostadshusen star for
en stor del av dagens energiférbrukning.

Det ar ekonomiskt I6nsamt att energieffektivisera i samband med totalrenoveringar. Men det sker
séllan i dagslaget, utan istallet utfors sma atgarder som inte ar tillrackliga. For att na fram till de mal
som skall uppnas maste en halvering av energiforbrukningen ske i samband med totalrenovering. |
dagslaget ar det svart att sanka energiférbrukningen med 50 % vid en omfattande renovering da det
inte ar ekonomiskt rimligt for vissa fastighetsagare.[8,9]

| denna studie har vi valt att fokusera pa delmalen vid energieffektivisering satta till 2020.

Delmalen for energieffektivisering till 2020 &r att: [19]

e Minska den samlade energianviandningen med 20 % jamfort med ar 1995
o Ersatta 20 % av energitillforseln med férnybara kallor

En reducering av energiférbrukning till 2020 motsvarar lika mycket energifdrbrukning som 60 000
normalstora flerbostadshus anvander idag. [8,9]
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4.2. Skaneinitiativet

Skaneinitiativet ar en malsattning som lanserades under en konferens i Malmé februari 2008. Dar
narvarade 80 medlemmar och tillsammans med SABO rostades en malsattning fram dar foretagen
frivilligt tog initiativet att skriva pa malsattning for att reducera energianvandningen. Detta innebar
att fram till 2016 skall energiférbrukningen minskas med 20 %.

Alla bostadsfoéretag i Sverige ar valkomna att delta i utmaningen enligt SABO.[35]

Nedan finns en beskrivning om hela Skdneinitiativets mal utdraget ur SABO:s hemsida0[35].

e Skdneinitiativet ska vara férankrat i foretagets styrelse och ledningsgrupp.

e En ansvarig person utses i varje féretag som ansvarar f6r rapportering av
energianvéndningen och fér kontakter om Skdneinitiativet.

e Rapportering av energianvidndningen sker drligen till SABO. Uppgifter som ska rapporteras in
avser period 1 januari till 31 december varje kalenderdr. Basar ér 2007 Grs energianvéndning.
Féljande uppgifter ska rapporteras in:

- Energi fér virme och varmvatten [kWh](faktisk anvdndning)

- Fastighetsel [kWh]

- BOA och LOA (inklusive varmgarage) och/eller A-temp uppmdtt
- Ndgra fler uppgifter

Féretagen som deltar i Skaneinitiativet fdr:

e En drlig avstdmning
e Kandidera till utmdrkelsen “Arets energiutmanare”
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4.3. Mojligheter for energieffektivisering

Husets klimatskal
| denna kategori ingar bland annat tak, fasader, fonster, ytterdorrar och entrépartier mm. Dessa
atgarder fungerar som tillaggsisolering i klimatskalet. [6,9]

Uppvarmning och inomhusklimat

Denna kategori av atgarder kan variera namnvart i pris.

Justering och kontroll av befintlig teknisk utrustning, vilket kan visa sig vara valdigt billigt da enkla
justeringar kan spara energi och fa systemet att fungera battre.

Komplettering eller utbyte av mindre komponent till tekniskt system kan dven det ge goda
energibesparingsmojligheter. Kostnaden kan vara mattlig och med kort aterbetalningstid.

Utbyte av storre system eller installation av ny teknik ar valdigt dyrt och kraver en noggrann analys
och projektering. [6,9]

Fastighetsel

Aven denna kategori kan variera i pris.

Gamla elsystem kan i dldre bostdder behdva bytas ut. Plasten runt ledningarna kan vid hog alder
vittra sonder och darmed 6ka brandrisken.

Utbyte till modernare tvittstugor kan avsevirt sdnka energiférbrukningen. Aven utbyte av befintliga
lampor till mer energieffektiva sanker elférbrukningen. [6,9]

Fastighetsforvaltning och Driftpersonal

Vid exempel ny utrustning kan det vara bra att utbilda driftspersonal inom den tekniska utrusningen.
Annars finns risken att dessa I6sningar blir misskotta och det kan leda till en onodig kostnad i
framtiden. [13,15]

Anvandarnas medvetande

Det ar dven viktigt att informera de boende om hur de bland annat kan bidra till att sdnka
energianvandningen och engagera dem i hur viktigt det ar. Man kan dven byta ut befintlig utrustning
for el méatning till en separat méatare i varje lagenhet for individuell méatning. Pa sa satt synliggér man
elférbrukningen for varje lagenhet vilket kan bidra till goda energibesparingar. [6,9]
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4.4. Elférbrukning av olika bostadstyper

Energianvandningen varierar beroende pa var husen ar byggda, vilken typ av hus det dr samt nar det
ar byggt.[9]

Energianvandningen i byggnader
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Figur 6: Diagram avseende energianvandning i byggnader [52]

Detta diagram visar att framforallt flerbostadshusen fran rekordaren har en valdigt hog
energiférbrukning i forhallande till kraven enligt BBR 2011 som &r 110KWh/m? (se figur 6).
Flerbostadshus (oljeuppvarmda) byggda under 70-talet har den hogsta energianvdandningen med
cirka 215 KWh/m?.
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5. Estetiska och tekniska aspekter

| detta kapitel beskrivs de estetiska och sociala problemen i miljonprogramsomrdden samt den
tekniska funktionaliteten av dessa hus.

5.1. Estetiska problem

Manga anser att miljonprogramsomradena &r trista, monotona och fula.

Miljonprogrammet utmarks av en estetisk enkelhet och upprepning. Fasader saknar dekoration och
ersattes med varierande fasadmaterial, balkongfronter och entréer nar de byggdes. Dar finns ett
stort problem i att planera renoveringar da miljonprogrammets flerbostadshus &r extra kansligt for
fordandring. Da man inte vill bryta likformigheten och monstret i omradet. [11,14]

En annan syn pa de estetiska problem:

“Man tog absolut estetiska hédnsyn ndr det kom till miljionprogrammet, men man vdgde in andra
faktorer dn tidigare. Nu handlade det snarast om landskapsarkitektur och hdnsynstagande till
produktionsmetoderna, ddr hela bostadskomplex fick en enhetlig utformning. Jag tycker att
byggnaderna frdn miljonprogrammet fdr ofértjéint mycket negativ kritik for sitt utseende” sager Karl-
Olov Arnstberg, pensionerad professor i etnologi vid Stockholms universitet.[27]

Dessa faktorer paverkar intresset av att bo i dessa omraden. Ar intresset och ryktet bra fér omraden
sa bidrar det till ett mer attraktivt omrade som i sin tur hojer bostadsvardet.

De estetiska aspekterna ar en viktig del vid upprustningen av miljonprogrammet da de &r direkt
kopplade till de sociala aspekterna i omradena[11,14]

Debatten om miljonprogrammets estetiska och sociala aspekter bérjade tidigt. Mdnga ansag att det
var husens utseende som skapat de sociala problemen. Trots att samma typ av hus fanns i de mer
centrala omradena utan dessa problem. [11, 14]
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5.1.1. Renovering med hansyn till de estetiska aspekterna
Féljande beskrivning grundar sig pa ett examensarbete fran Karlstads universitet[5]

| dessa tva exempel presenteras tva omraden dar de estetiska aspekterna haft hog prioritering vid
renovering.

Bild 5 Upprustningsresonemang kring flerbostadshus [53]

Pa det forsta exemplet sa visas fore och efter bild pa renovering av omradet Navestad i Norrképing
som byggdes under 1960-talet(se bild 5). Detta omrade praglades av daligt rykte och hade en del
vakans. Den vénstra bilden av Navestad visar hur omradet sag ut innan renovering. Det var den
karaktaristiska enkla graa estetiken. Vid renoveringen sa valde man att géra om de lagre husen och
sanka dem till fyra vaningar, och den generella estetiken moderniserades vilket tydligt framgar i
exempelbilderna.

Bild 6 upprustningsresonemang kring flerbostadshus [53]

Dessa bilder visar ett valdigt bra exempel pa hur man kan fornya och lyfta ett omrade genom att
berika utemiljon (se bild 6). Omradet Jarnbrottet ligger i Goteborg byggdes pa 1950-talet. Man valde
att bygga vaxthus runt om i omradet och installerade luftsol fangare for att fa en mer tilltalande
utemiljo och pa sa satt fornya omradets estetik.
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5.2. Tekniska aspekter

Flerbostadshus byggda under rekordaren behéver under de ndrmaste aren rustas upp och férnyas till
en hogre standard. Stammarna for vatten och avlopp behover bytas ut da livslangden ar nara sitt
slut. Slitna ror kan i manga fall leda till vattenskador som kraver insatser i olika omfattningar vilket
under en langre period kan vara kostsamt.

Toaletter fran den aktuella perioden har en hog vatten forbrukning. Dessa toaletter forbrukar cirka
15 liter vatten per spolning. Modernare toaletter spolar cirka tva till fyra liter vatten per spolning.
Genom att byta till modernare toalett kan stérre besparingar goras i form vatten, miljé och pengar.
[1,13]

Aven tappvattenblandarna dr i behov av byte d& nyare blandare ir konstruerade for att gynna energi
och vattenforbrukning. De aldre varianterna av tappvattenblandare fran rekordarens
bostadsbyggande slits ut i snabbare takt och behéver repareras med jamna mellanrum. [1,14]

Tatskikt och ytskikt &r utslitna vilket kan leda till fuktskador, dessutom saknas det fuktsparr i manga
badrum fran 1961-1975.

Anslutningen mellan golvets tatskikt och golvbrunnarna fungerade inte bra, vilket idag ar bland de
vanligaste skalen till vattenskador i badrum.

Undersokningar har visat att mer an 20 % av vattenskador i vatrum beror pa detta, enligt
renoveringshandboken. [1,13]

Varmeledningar och tappvatten ar nagra av de mest drabbade omradena i ett vatrum pa grund av att
de ar dragna igenom vatrummens tatskikt. Detta medfor risker for vattenskador, framférallt i gamla
hus med samre tatningsteknik.

Forutom att vattenskador medfor stora kostnader ar det aven vara svart att upptacka en vattenskada
da det oftast upptacks nar skadan ar skedd. [1,13]

Franlufts ventilation utan varmeatervinning ar bland de vanligaste ventilationssystemen i
flerbostadshus byggda mellan 1961-1975. Dessa typer av system ar oftast inte energieffektiva i
forhallande till modernare varianter. [1]

| borjan av 1975 blev det allt vanligare med fran och tilluftsventilation inklusive varmeatervinning
(FTX-system). De hus som ar byggda enbart med fran och tilluftsystem har hog energiférbrukning pa
grund av att de saknar varmeatervinning, dessutom drar systemet mycket energi . Utéver detta ar de
oftast utslitna och behdver bytas ut till nya FTX-system som atervinner varme och férbrukar mindre
energi. [1]

Elsystemen i flerbostadshus fran den aktuella perioden ar inte installerade enligt modern standard
med avseende pa funktion, sdkerhet och stralning. Dessutom saknar elsystemen ofta skyddsjord och
jordfelsbrytare. Det finns dven risk for brand da delar av isolerings material ofta har genom biologiskt
slitage brutits ner och forlorat sin funktion.[1,13]
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5.3. Sociala faktorer

Manga av rekordarens omraden fungerar val men ett antal préglas av segregation och utanforskap.
Vissa hyresgaster i dessa omraden kdnner sig otrygga. Slitaget i vissa omradena ar hogt, vilket kan
stalla sarskilt hoga krav pa fastighetsforvaltare. Oftast ar socialbidragstagandet och arbetslésheten
hogre och inkomsten lagre for de som bor i dessa omraden. [13]

Bra underhallna och attraktiva bostader kan bidra till minskad segregation och dra till sig flera typer
av manniskor i omradet och 6ka trygghetskanslan.

Samtidigt ar skolkvalité, foreningsliv och trygghetskadnslan kanske de viktigaste faktorerna for ett
attraktivt bostadsomrade. De sociala aspekterna har stor paverkan pa bostadsvardet.

Dessutom kan samhallet ta hem stora vinster genom forbattringar av de sociala faktorerna. [14,18]

“Det dr dessutom pa den sociala sidan de riktigt stora ekonomiska vinsterna ligger. Kostnaden fér en
ung person i “utanférskap” har berdknats till upp emot 700 000 kronor per ar. Men priset fér
utanférskapet kan ocksG mdtas via ett antal rapporter om IGg nérvaro i skolan, en vixande
framlingsfientlighet och upplopp som kréver polisinblandning. Utan stérre hénsyn till de sociala
vdrdena i en upprustning av miljonprogrammet kommer konsekvensen med nédvdndighet bli en
pataglig underinvestering i det bredare samhdllsperspektivet” sager Carl Mossfeldt VD Tallberg
Foundation[18]
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6. Ekonomi och finans
Detta kapitel redovisar fastighetsédgarnas ekonomiska férutsdttningar samt skillnader mellan olika
bostadsomrdden och bostadsmarknader.

6.1. FOrutsattningar for renovering
Féljande beskrivning grundar sig pG en rapport frén SABO[13]

En uppskattning pa vad det kan kosta att endast renovera de absolut nédvandigaste bland
allmannyttiga flerbostadshus dr minst 50 miljarder enligt en tidigare rapport fran SABO. Skulle mer
omfattande renoveringar utforas kan utgifterna hamna omkring 275 miljarder kronor.

Mojligheten for att renovera och upprusta miljonprogrammets flerbostadshus varierar oerhort
mellan bostadsbolagen.

Faktorer som kan paverka fastighetsagarnas forutsattningar styrs av bland annat:

e Andel bostdder som ar i behov av renovering,

e Omfattning pa nédvandiga atgarder

e Foretagets ekonomi

e Hyresgéasternas betalningsvilja vad géller hyreshojning.

Omfattningen av bostader i behov av renovering och férnyelse har en viktig betydelse i den
bemarkelsen att bostadsforetag med stérre andel bostader har en betydligt svarare uppgift an med
féretag med mindre andel bostider. Aven husens kvalité frdn den aktuella perioden varierar och kan
leda till olika kostnadsnivaer vid en renoveringsprocess. Bostadsforetagens finansiella styrka,
kostnadsnivaer och inkomster ar de absolut viktigaste faktorerna vad galler mojligheten att renovera
och férnya bostader fran den aktuella perioden. Ekonomin i ett projekt styrs helt av marknadslaget
som ar den styrande faktorn fér maojligheten att reglera hyreshojning till en lamplig niva vid ett
eventuellt renoveringsprojekt.
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Storstadsforetagen

Bland féretagen med god ekonomi och ett starkt marknadslage finns det cirka 91 000 ldgenheter fran
rekordaren. Dessa lagenheter har ett akut behov av renovering inom de narmaste aren. Féretagen
finns framforallt i storstaderna Stockholm, Malmé och Goteborg. Dessa foretag har valdigt Iag grad
av vakanser, hog soliditet och bra marknadsvarde pa sina fastigheter. Dessa foretag har dven relativt
goda majligheter for att finansiera renoveringsbehovet fran den aktuella perioden, daremot varierar
majligheten for hyreshdjning beroende pa marknadslaget. De storre problemen bland dessa féretag
ar sociala problem och segregation inom vilket det gors stora satsningar.

Mellanstadsféretagen

Fastighetsbolag med relativt god ekonomi. Marknaden befinner sig bland regionstdderna med cirka
71 000 bostader fran rekordaren dessa lagenheter har ett akut behov av renovering inom de
narmaste aren. Sddana foretag har god soliditet och i genomsnitt 1,1 % vakanser vilket far anses
valdigt lagt. | forhallande till storstaderna har de betydligt ldgre varde pa fastigheterna. Detta pa
grund av hogre avkastningskrav och lagre intiakter. Aven har dr méjligheterna for att finansiera
renoveringsbehovet relativt goda och problemen bestar mer av satsningar inom socialproblem och
segregationer.

Smastadsféretagen

Dessa foretag har oftast pressad ekonomi och befinner sig pa en kanslig bostadsmarknad. Foretagen
ar relativt sma och finns pa orter med 25000-75000 invanare, samt en genomsnittlig vakansgrad pa
2,4 % och en samre soliditet i forhallande till storstadsforetagen och mellanstadsféretagen. Inom
smastadsforetagen finns det cirka 85000 bostdder byggda under rekordaren dér renovering och
fornyelse ar nédvandig inom de narmaste aren. Dessa foretag har vanligtvis svart att finansiera
renoveringsbehovet men situationen varierar en del beroende pa ortens férutsattningar.

Mindre bostadsforetag

Utover detta finns det dven mindre foretag i sma kommuner, dessa foretag har oftast strukturella
problem, cirka 10 % vakansgrad, 1ag soliditet samt samre arbetsmaojligheter inom orterna. Det finns
cirka 53 000 bostader och hundra féretag som tillhér denna grupp. Dessa foretag har oftast en svag
ekonomi och problem med att finansiera renoveringsbehovet av flerbostadshus fran 1961-1975.
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Skilda férutsattningar

Det ar tydligt att forutsattningar for att upprusta och férnya renoveringsmogna hus ar den avgérande
faktorn for vad som ar mojlig och i vilken omfattning atgarder kan utféras. Bostadsomraden i Sverige
kan inte behandlas lika och darfér behover fastighetsdgarna ta stallning och forbereda en strategi till
renoveringsbehovet. Hansyn bor tas till husens hela livslangd fran att det byggs, forvaltas och
moderniseras till att det séljs och rivs. [20]

Fornyelse av rekordarens bostader kan komma att renoveras i olika kostnadsnivaer och fyra
inriktningar enligt en studie genomfort av SABO (se figur 7). [20]

1. Fullstdndig upprustning

' Alternativet innebir att bostiderna fir i princip nybyggnadsstandard. Installationer
byts ut och kompletteras, kik och badrum renoveras, tillginglighctsanpassning,
miljdanpassning och energicffektivisering genomfirs. Husen renoveras utvindige
och utemiljan férbittras. Utgiften varierar men uppskateas ligga i storleksordningen
12 000 kronor/m?, det vill siga cirka 925 000 kronor fér en normalstor trerums-
ligenhet. Forutsittningar fér en visentligt hégre hyresniva skapas.

2. Begransad upprustning

Alternativet inncbdr att valda delar rustas upp. Nédvindig teknisk upprustning av
installationer, framfér allt stambyte, kisk, badrum, tak och fasader genomfirs same
mindre atgirder for art forbitera tillginglighet och resurshushillning. Utgiften kan
uppskattas till 6 000 kronor/m?, det vill siga cirka 460 000 kronor fér en normal-

stor trerumsligenhet, med variationer bide uppit och nedat.

3. Minimal upprustning

Alternativet inncbdr att foretaget atgirdar tekniska brister som ir oacceptabla for de
boende, asamkar féretaget stora kostnader eller innebir att fastighetens fortbestind
dventyras. Mctoder som minimerar ingreppen viljs. Utgiften kan uppskattas till

2 000 kronor/m?, det vill siga 155 000 kronor fir en normalstor rerumsligenhet,

men dven hir finns givetvis variationer.

4. Rivning

Alternativet ir tillimpligt frimst pd vikande marknader men kan komma ifriga
iven iandra situationer. Rivningsutgifien kan uppskattas till cirka 1 000 kronor/m?*,
Dirtill kommer ett nedskrivningsbehov for fastigheter som rivs, vilket pa vikande
marknader 4r i storlcksordningen 3 000 kronor/m?. *

Figur 7: Renoveringar i olika kostnadsnivaer [55]
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7. Bostadspolitik

Detta kapitel redovisar olika typer av myndigheter samt diskussioner om vilka som skall bidra till att
renovera miljonprogrammets flerbostadshus.

7.1. Myndighetskrav

Riksdagen och regeringens beslut skall utévas samt utféras av olika myndigheter.[30]

Myndigheterna ér regeringens viktigaste instrument for att genomféra sin politik[30]

Boverket ar en myndighet for samhallsplanering, byggande och boende. De ansvarar for fragor kring
byggmiljé och hushallning med mark- och vattenomraden, for fysisk planering, byggande och
forvaltning av bebyggelsen och for boendefragor. [31]

Regelverk som PBL(Plan och bygglagen) och miljobalken styr och har inverkan pa Boverket.
Verksamhetens avsikt ar att skapa en god vardagsmiljéo med fokus pa planering och byggande samt
utveckling av boende situationer. Utover detta samverkar Boverket dven med andra lander for att
Oka dess kunskaper. [32]

Utover Boverket finns det en rad andra myndigheter som staller krav pa fastighetsdgarna for att
framja en god och hallbar standard vid beslut om bland annat renovering.

| dessa krav finns bland annat miljokrav, tillganglighetskrav, brandkrav, energikrav, krav pa bullerniva,
arbetsmiljo mm. [16]

Exempel pa myndigheter som direkt eller indirekt paverkar fastighetsdgarnas beslutsprocess vid ett
eventuellt beslut om renovering av rekordarens bostader ar bland annat:[16,33]

e Arbetsmiljoverket
e Boverket
e Energimyndigheten
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7.2. Vem skall bara ansvaret?

Finansiering av miljonprogrammet ar ett stort problem och en allvarlig begransning for vissa
fastighetsagare.

Agarna anser att ansvaret for att renovera och finansiera miljonprogrammet ligger hos
fastighetsdgaren, hyresgaster och regeringen men att regeringen inte tar sitt ansvar.[38]

”Bdde fastighetsdgarna och de boende dr medvetna om sitt ansvar, men regeringen vill inte kénna
vid sitt”, sager Maria Torpe, miljochef pa HSB.[38]

Staten i sin tur menar att det ar fastighetsagarnas ansvar, och att detta inte skall behova belasta
hyresgasterna som i vissa fall utsatts for hyreshojning till uppemot 30-50 %.[38, 39]

“Fastighetsbolagen ansvara fér renovering och finansiering och sedan dr det punkt. Ndgot annat kan
det inte bli tal om. Vi kan inte ta pengar fran skola, vard och omsorg och skicka till de hdr bolagen
som gjort stora vinster pG hyror genom dGren” sager statssekreterare Ulf Perbo.[38]

Ett genomgripande renoveringsprogram har i manga fall inte den majligheten att genomfoéras med
vare sig hyreshdjningar eller fastighetsbolagens egna kapital.

Problemet ar att en del fastigheter med behov f6r att renovera har hyresgaster som inte har rad med
sadan hyreshdjning som kravs vid en omfattande renovering. Det verkar heller inte vara ett bra
alternativ att finansiera renoveringsbehovet genom att salja fastigheter till hyresgaster som i sin tur
bildar bostadsrattsforeningar da det endast ar omkring 31 % som ar intresserade av att kdpa sin
bostad. [39]

Nya modeller for finansiering ar nédvandigt i form av momsreducering eller ndgon typ av nationell
garanti.[15]
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8. Studiens genomforande
Som tidigare ndmnt i metodbeskrivningen, ligger en studie av litteratur och internetsékning till grund
fér denna studie och utformning av intervjufrdgorna till entreprenérer och fastighetsdgare.

Intervjufragor

Nér relevant och tillfredstéllande underlag samlats in, utvecklades intervjufragor. Fragorna delades
strategiskt upp i tva kategorier, en till entreprendrer och en till fastighetsagare. Vidare har
intervjufragor till fastighetsdgare delats in i fem huvudrubriker for att fa en djupare inblick i deras
beslutsprocess vid ett eventuellt beslut om renovering av miljonprogrammet. Intervjufragor till
entreprendr har endast varit forarbete till faktainsamling. (Se bilaga 2 for Intervjufragor till
fastighetségare, se bilaga 3 for Intervjufragor till entreprencr)

Intervju

Endast personer inom den sektor, dgare till flerbostadshus och befattning med majlighet att ta beslut
om renovering som ar relevant for denna studie har intervjuats. Via NCC tilldelades kontaktuppgifter
till Ampliga fastighetsagare. Efter att fastighetsdgarna kontaktats for ett mote skickades
intervjufragor och en kort beskrivning av examensarbetet till dem via e-post. Samtliga méten och
kontaktuppgifter dokumenterades kontinuerligt. Vidare har samtliga intervjuer spelats in och sparats
som underlag for denna studie. Forarbete till faktainsamling har utférts enligt samma princip.
Dessutom har samtliga respondenter behandlats anonymt.

Faktainsamling

Samtliga respondenters inspelade svar har efter intervjuerna noggrann lyssnats och sammanstallts.
For vidare information om fastighetsbolag och respondenter se bilagor(om fastighetsbolagen se
bilaga 4, om respondenter se bilaga 5)

Analys
| detta steg analyseras faktainsamlingen utifran den fragestallning som vi tidigare beskrivit under
rubrik 4.2 Syfte. Analysen kommer att indelas i féljande rubriker:

e Behov

e Mojligheter

e Begransningar

e Omfattning

e Entreprenadform, ersattningsform och val av entreprenor

Resultat
| resultatdelen redovisas det viktigaste ur analysen samt en kritisk granskning av studien dar vi dven
redovisar studiens reliabilitet och validitet.

Slutsats/Diskussion
Har presenteras vad arbetet resulterat i samt rekommendationer for vidare studier.
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9. Forarbete till faktainsamlingen

9.1. Genomfdrande

Som forarbete till faktainsamlingen har intervjuer utférts med fem av NCCs entreprendrer. Personal
som har intervjuats har varit av relevans for detta examensarbete. Respondenterna arbetar som
affarschef, entreprenadchef, arbetschef och platschef. (se bilaga 6 respondenter pa NCC)

9.2. Forarbete

Respondenterna har erfarenheter av att arbeta med totalentreprenad med I6pande rakning, pa
incitament eller med fastpris, vilket dven anses vara ett bra alternativ vid omfattande
renoveringsprojekt. Man anser att byggherren oftast véljer en totalentreprenad for att det &r svart
att i detalj beskriva allt som ska utforas vi omfattande renoveringsentreprenad.

Det anses vara viktigt att man ar 6verens om vilka regler som skall gélla for entreprenaden och att
bagge parter engagerar sig. Aven regelbunden dialog och kommunikation samt att bada parterna ar
teknisk kunniga och kan fatta snabba beslut anses vara viktigt i samarbetet mellan entreprendr och
byggherre vid renovering av miljonprogrammet.

De anser att fastighetsagarna har varierande och nagot bristfallig kunskap vad galler renovering av
miljonprogrammet. Detta pa grund av dalig kommunikation och erfarenhetsaterforing mellan det
egna drift och skotsel personalen och projektledning. Dessutom menar respondenterna att vissa
dgare saknar tidigare erfarenheter av renovering. Man menar att det ar viktigt att fastighetsdgarna
forstar hur komplext det &r att renovera i forhallande till nyproduktion

“Varierande kunskapsniva beroende pa individer i den egna organisationen samt erfarenhet av
renoveringar sedan tidigare”. Intervjuer med entreprendr (se respondent lista bilaga 6)

Renoveringsmarknaden anses vara stor vilket ur entreprenérens syn ses som en majlighet for att
bedriva produktion. Detta 6ppnar dven mojlighet for att ta del av fastighetsagarnas erfarenheter och
kunskaper dar av bland annat.

e Energiforbrukning

e Mojligheter for att sanka energiforbrukningen
e Vad ar viktigt for hyresgaster

e Fastighetsdgarnas avkastningskrav

e  Mer kunskap om LCC analyser (livscykel analys)

Vidare anser man att mojligheter vid renoveringsentreprenader ar att hitta synergieffekterna mellan
renovering, underhall, energieffektivisering och sociala atgarder. Man anser att genom att ta tillvara
alla parters kreativitet kan man utveckla en battre produkt.

Det anses dven finnas bra mojligheter for att sanka drift- och skadekostnader, férbattra funktion i
fastigheter och attrahera befintliga och nya hyresgaster vid en omfattande renovering.
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Respondenterna anser att ekonomin och l6nsamheten dr nagot som éar viktigt for fastighetsagarna,
som aven kan begransa deras mojligheter vid ett eventuellt beslut om renovering. Det ar darfor
viktigt for entreprendren att ta fram I6sningar till varje enskild bostadsomrade.

“Hur far vi det hdr Iénsamt/...]”Om kunden inte kan héja hyran osv, hur fdr vi ekonomin att ga
ihop”[...] . Intervjuer med entreprendr (se respondent lista bilaga 6)

Utover detta finns det daven byggregler, tveksamheter kring myndighetskrav som begransar
fastighetsagarnas beslut infor en omfattande renovering.

Respondenterna ar eniga om att det finns manga handelser som ar oférutsedda vid renovering vilket
eventuellt kan leda till att det blir svarare att rakna pa renoverings projekt. Men genom ett
langsiktigt arbete kan entreprendérerna lara sig vad det kostar och vad som gynnar bestallare och
hyresgdsterna.

“Renovering av miljonprogrammet dr oférutségbart, i nyproduktion har man kontroll och man vet i
vilken ordning allt ska ske”[...] Intervjuer med entreprendr (se respondent lista bilaga 6)
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10. Faktainsamling

10.1. Genomférande
| detta avsnitt presenteras en sammanstdllning av samtliga intervjuer med fastighetsdgare,
Sammanstdllningen ér indelad i fem huvudkategorier.

10.2. Intervjuer med fastighetsagarna

10.2.1. Energi

Samtliga respondenter anser att det finns goda mojligheterna for att energieffektivisera i samband
med renovering. En av de privata respondenterna papekade att mojligheterna ar stora for
energieffektivisering, men kommer aldrig komma ner till nyproduktionsstandard. Men méjligheterna
for energieffektivisering variera beroende pa husens férutsattningar, alder och skikt. Alla
respondenter har dven interna mal for att sanka energiforbrukningen, dock varierar det beroende pa
bostadsomrade och bostadsmarknad. De mer centralt belagda allmannyttiga respondenterna har
interna mal att sanka energiférbrukningen mellan 50-60 %, medan de privata fastighetsdgarna
svarade mellan 30-40 %. Bostadsbolagen ute glesbygden har som malsattning att sdnka med 20 %.
Samtliga av de allmannyttiga respondenterna ar dven med i Skaneinitiativet. Mojlighet for att
energieffektivisera styrs till stor del av vilka forutsattning som husen har for att genom rimliga
kostnader sénka energiférbrukningen till de interna malen. Utover detta finns det dven hus som ar K-
maérkta vilket skapar komplikationer vid utvandig tilliggsisolering. Aven stommen skapar problem pé
grund av att det ar svart att fa bort kéldbryggor vid renovering.

“Méjligheterna dr stora men det dr viktig att man vet att man gér rétt saker[...]”, ” Vi tittar pa vilka
forutsdttningar husen har, men alla omraden har inte samma férutséttningar och ekonomin dr inte
alltid férsvarbart fér att komma ner till de interna mdlen”, “Hus som ér k-mdrkta ddr dr det svdrt nér
vi inte far ge oss pd yttervdggarna, kdldbryggorna kvarstar”[...] “Vi har ju ett internt krav pa att sdnka
energiférbrukningen, gar inte det sG borde man bérja fundera pd annat, exempel riva och bygga nytt
eller sélja.”Vi har vart ute och kikat pa allmédnnyttan dér de férsékt att komma ner till nyproduktions
vdrden, men man har inte lyckats med det med en rimlig peng.”[...]. Intervju med fastighetsagare (se
respondent lista bilaga 5)
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Respondenterna anser att det ar viktigt att sdnka energiforbrukningen da den star for en stor del av
den dagliga kostnaden. Man ar aven medveten om att energipriserna inte kommer att sjunka fram
Over, man antar med stor sannolikhet att energipriserna endast kommer att 6ka.

Utdver detta har man dven interna krav och direktiv fran kommunen vad géller energieffektivisering.
Respondenterna anser att energieffektivisering av miljonprogrammet inte ar ett alternativ utan det
maste energieffektiviseras pa grund av miljon och ekonomin.

Vid beslut om energieffektivisering ser man vad som ar ekonomiskt rimligt for att uppfylla de interna
malen vad géller energiférbrukning. En av de privata respondenterna podngterar att det &r viktiga att
hitta balansen mellan hur mycket man sparar och hur mycket det kostar att energieffektivisera. Att
vara kunnig och uppdaterad pa det som andra fastighetsagare gor ar viktigt vid val av atgarder for att
veta vad som verkligen fungerar . Respondenternas interna mal ar delvis foéljder av regeringens
energimal. Respondenterna kanner sig dven ganska sikra pa att de kommer att kunna uppna
minskning av energianvandandet med 20 % innan ar 2020, vilket ar ett av regeringens delmal. De
allmannyttiga bostadsbolagen tror sig komma ner med 20 % redan till ar 2016 vilket dven ar malet
med Skaneinitiativet.

“Vi har ett internt mal om att vi ska energieffektivisera, det dr liksom inget fritt val med tanke pd
miljén och ekonomin. Energipriserna kommer ju inte att gd ner.”|[...]” Det gdr alltid att géra mer men
man kan inte vara dum”|[...] “Skulle det inte vara I6nsamt skulle ju ingen fastighetsédgare géra det”|...]
“Valet av atgdrder for energieffektivisering styrs av balansen med hur mycket sparar man och hur
mycket kostar det.”[...] “En stor del av investeringen finansieras genom energi besparningar.”|...] “Det
bdsta for oss dr att det gjort ndgon annanstans internt ddr vi har en kollega som tycker det ér bra och
i andra hand att ndatt annat bolag i branschen som gjort det”|...]. Intervju med fastighetsagare (se
respondent lista bilaga 5)
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Alla respondenterna har liknande krav vad galler val av entreprendr. Dock ar mojligheten for att styra
detta begransad for allmannyttan. Pa grund av att de styrs av LOU (lagen om offentlig upphandling).
Samtliga respondenterna ar eniga om att det ar viktigt med entreprendrer som har engagerad
organisation, ekonomisk styrka, tidigare erfarenheter av liknande projekt, och det viktigaste ar att
entreprendren kan hantera hyresgaster och framforallt kvarboende.

Vid val av entreprenadform ar det vanligt att respondenterna ser éver den egna organisationen, det
vill sdga vilka resurser det egna foretaget har. Man ar enig om att totalentreprenad ar den optimala
entreprenadformen vid stoérre renoveringsentreprenader, detta for att inte ddmpa entreprendrens
kreativitet da renoveringsprojekt dr komplext med oférutsedda moment som &r svara att i fortid
planera och projektera. En av de privata fastighetsdgarna var tydlig med att de vill ha mer kontroll
och véljer darfor en generalentreprenad. Dar de med hjalp av egna konsulter kan styr projektet. |
resonemang kring detta anser de att det blir billigare i en generalentreprenad. Men de som har
samarbetat enligt Partnering anser det som en sjalvklarhet vi stora renoveringsprojekt. Detta for att
entreprendren och fastighetsdgaren samarbetar mot ett gemensamt mal, vilket anses leda till en
battre produkt.

Vid val av ersattningsform anser respondenterna att projektets storlek spelar en viss roll, och vid
storre renoveringsprojekt dar man valt att arbeta enligt totalentreprenad anses fastpris, fastpris med
incitament fungera bra. Det viktigaste ar att det finns en “morot” till entreprendren for ett engagerat
arbete. Uppfyller entreprentren de kraven som stélls av bestéllaren ar intresset fran bestéllare oftast
positivt till vidare samarbete. Ett resonemang de privata bostadsbolagen har, ar att halla inne
pengarna sa lange som mojligt och endast betala for det arbete som ar utfort. Det ger storre
mojligheter for att stalla krav. De kan aven krava att entreprendren har en god ekonomi, samt att
entreprenodren har mojlighet for att ligga ute med pengar vid storre renoveringsprojekt.

“Hur ser var organisation ut. Vad orkar vi med foér ndgonting.”|[...] “Totalentreprenad fér att inte
ddmpa entreprendrens kreativitet.”[...] ” Jobbar med option, sdljer lite och sen sa sdljer vi mer till dem
sd de har en morot att jobba med. Efter att man ser att det fungerar bra och ekonomiskt och sa.”|[...] ”
Dels tittar vi pd entreprenéren om de klara det ekonomiskt att ta dessa projekt.”[...] ” Har att géra
med vad det dr det vi gér fér ndgot, och det dr inte alltid sa att vi vdljer erséttningsform det kan ju
vara sa att vi blir presenterade en ersdéttnings form.”|[...] Vi tror att det nog dr béttre dn att gé pa
ndgon sort generalentreprenad ddr vi tillhandahdller projektet.”[...] ”Vi tar gdrna och delar upp hela
och héller pd sG mycket som méjligt sa ldnge som méjligt. Det dr Idttare att stdlla krav sa ldnge du
hdller pengar. Det gér att man skjuter upp betalningar tills man ser resultat.”[...]. Intervju med
fastighetségare (se respondent lista bilaga 5)
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10.2.2. Estetiska aspekter

Respondenterna anser att den tekniska funktionen av miljonprogramhusen ar den avgérande faktorn
for renovering. | andra hand spelar de estetiska aspekterna en stor roll vid beslut om renovering av
miljonprogrammet. Det anses vara viktigt att hyresgasterna upplever en fornyelse av hela omradet
och inte endast boendemiljon. Sarskilt ndr hyresgasterna varit evakuerade under en langre period.
Respondenterna anser att det ar viktigt hur hyresgasterna upplever fastigheten och utemiljon. Det
laggs en stor vikt vid att hyresgéasterna ska uppleva att de flyttar in i nagot helt nytt vid en
omfattande renovering. Men férnyelsen av de estetiska aspekterna kantas av kravande
myndighetskrav som i vissa fall begransar maojligheten for ingrepp i fasad. Respondenterna anser det
vara viktigt att férnya entréer, trapphus, parkering och utemiljon vid en omfattande renovering

“Den har stérre betydelse én vad man tror. Betyder nog réitt mycket hur folk upplever fastigheter man
kommer till framfér allt entréer och den delen.”[...] "Det spelar néistan ingen roll hur fint det dr i husen
om det inte dr fint utanfér.”|...] ”Vi ska kunna skapa en trivsam miljé ddr hyresgdsterna kan trivas i
och ska vilja bo kvar ddr.”[...] “Som hyresgdist ska de kunna uppfattas som att man kommer tillbaka
till ndgot helt nytt, fér mdnga av dom flyttar ju ut i cirka ett halvt Gr och da ska de kdnna att de
kommer tillbaka till nagot helt nytt.”[...] “Myndigheterna stoppar vdara val vi mdste anpassa oss efter
dem vid det estetiska” [...]”Vi har hir Uppsala ett viéldigt stort inflyttande fran upplandsmuseet som
vill bevara mycket av den ursprungliga intentionen.”|...] Intervju med fastighetsagare (se respondent
lista bilaga 5)

| Samband med renovering anser respondenterna att de sociala faktorerna spelar en roll i hur man
planerar en omfattande renovering. D3 en tillh6righet i omradet anses vara viktigt.

Det verkar dven vara viktigt att skapa motesplatser, karaktar i omradet, bra belysningen, 6ka
tryggheten samt lekplatser fér barn och motesplatser for dldre personer.

“Barnen ska kunna ha en trevligare lekplats man ska kunna trivas i omrddet.”[...] “Vi férséker skapa
mdtesplatser genom att géra nya gardar. Mdnga av miljonprogramshusen saknar karaktdr ddr det
exempelvis inte finns ndgon fram eller baksida utan de star bara ddr. Ddr férséker vi skapa en
tillhérighet exempel det hdr ér min gard”|...]

Respondenterna anser inte att valet av entreprenadform har nagon betydelse i fragan om de
estetiska aspekterna. Dock ansag en av respondenterna att samarbetsform har en viss betydelse. |
ett Partnering projekt samarbetar entreprendr och byggherre tillsammans for att utforma de
estetiska aspekterna. De privata fastighetsdgarna har en annan syn pa detta da de hellre jobbar med
en delad totalentreprenad eller generalentreprenad. Detta gor att de kan styra den enskilda
entreprendren battre.

“Du far ett helt annat engagemang i en Partnering utmaning dn vanlig entreprenad. Vi ser vildigt
positivt till Partnering for att just fG medverka och kénslan fér projektet.”[...] ”Vi har valt en delad
total entreprenad hdr eller delad general entreprenad faktiskt. For da tycker vi att vi kan styra varje
enskild entreprendr bdttre én ndr man gér en samlad upphandling.”[...] Intervju med fastighetségare
(se respondent lista bilaga 5)
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10.2.3. Tekniska aspekter

Vid beslut om renovering ser man till en borjan hur gammal husen ar samt om husen har natt sin
tekniska livslangd. Utover detta har respondenterna egna organisationer som bestar av forvaltare,
driftpersonal och kvartersvardar som har kunskaper om husens tekniska tillstand och historik darfor
anser man att de har mojlighet fér att avgdra om det ar dags for en omfattande renovering. Aven en
underhallsplan &r till en stor nytta for att se i vilket tillstand husen befinner sig. Med dessa
forutsattningar utfor man en inventering av det aktuella huset som man har planer for att eventuellt
renovera och férnya. Respondenterna anser dven att det kostar mer att underhalla gamla hus. Beslut
for att utfora en omfattande renoveringar kommer da man vet att huset natt sin tekniska livslangd,
och istéllet for att dra ut pa renoveringen och gora den under en tio ars period véljer man att total
renovera och férnya. Detta dven pa grund av att renoveringen anses vara oundviklig och for att gora
det mer bekvamt for hyresgaster totalrenoverar man och férnyar bostadsomradet. De privata
bostadsbolagen tar oftast hjdlp av konsulter som bedémer och ger forslag pa atgarder som kan
utforas.

“Fastigheten har ett behov av renovering, oavsett om vi haft folk eller inte sa férslits den i alla
fall.”[...] "De tekniska systemen har en livsldngd pa ungefdr 50 Gr och fér att inte ett boende omrdde
inte ska vara en byggarbetsplats under tio dr sa tycker vi att det blir béttre om vi tar allt pG en
gang.”[...] "Den stora erfarenheten kommer frén vdra foérvaltare.”|...] ”Vi dger och férvaltar sjdlva det
gor att vi har en vildigt bra erfarenhet av fastigheterna. Vi har statistik pa kostnader av skador och
hela den biten.”[...] “En inventering gérs ddr kvartersvdérdar, driftpersonal, férvaltare, manga har
arbetat i mdnga dr och har ganska bra historik pd vad som har hént i husen. Hur har husen faktiskt
matt och vad har vi gjort under alla dessa Gr fér att fa rdtt férutsdttningar for vart
férfragningsunderlag, sG att vi far med rétt Gtergdrder.”[...] “Det ér ndr det bérjar kosta fér mycket
att underhdlla den man viiljer att renovera.”[...] “Man g6r férdjupade undersékningar av stammar
tittar hur det ser ut inuti filmer. Tittar pa karbonatisering i balkonger. Later olika konsulter titta och
lyssna pd deras férslag.”|...] “Man renoverar inte i onddan det skall ha gatt Iangt innan man gér
det.”[...]. Intervju med fastighetsdgare (se respondent lista bilaga 5)
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10.2.4. Ekonomi och finans

Respondenterna ar eniga om att lana pengar for att finansiera renoveringsbehovet dr en majlighet
men inget som prioriteras i forsta hand. De privata fastighetsagarna kan valja att beldna delar av det
egna bestandet for att ka mojligheten for finansiering. Ett annat alternativ for att finansiera
renoveringsbehovet ar silja delar av det egna bestandet. Samtliga respondenterna ar dven eniga om
att hyresgasterna kommer att fa sta for en stor del av finansieringen om det ska finnas méjlighet att
renovera i nagorlunda god tid. Dessutom anses det vara viktigt att varje projekt ska bara sig sjalv och
att varje fastighet ska béra sina egna kostnader och investeringar. Bostadsomrade och marknadslage
ar den styrande faktorn for beslut om renovering samt omfattning pa atgarder. Respondenterna
menar att det maste finnas en betalningsvilja fran hyresgésterna och ett intresse for att bosatta sig i
omradet annars gar det inte att finansiera en renovering. Detta ar dven faktorer som ger méjlighet till
att renovera till en hogre standard vilket i sin tur skapar mojlighet for att hdja hyrorna. En av de
storsta riskerna vid renovering ar att man inte vet vad det kommer att kosta i slutandan.
Projekteringen infor renovering av dessa hus ar svar, dd man egentligen inte vet hur de ser ut for att
gamla handlingar stammer oftast inte 6verens med verkligheten. Detta resulterar i att vid renovering
kan det dyka upp oférutsedda moment.

“Vi renoverar tills pengarna frdn férsdljiningen dr slut sen maste vi bérja Idna.”[...] “Varje projekt ska
bdra sig sjélv, det har vi som grund bult. Vi kan inte i dags ldget splittra ut alla pengar pa olika
omrdden utan varje omrdde far bdra sig sjélv. Vi betalar for det vi far.”[...] “Det kommer att ta
alldeles fér lang tid att renovera med det egna kapitalet.”|...] “Problemet ér om bruksvdrdeshyran
kommer éver marknadshyran ddr du mdste héja mer én vad folk vill betala da fér du vakanser och
madste sdnka hyran och da gdr det inte runt.”[...] “Man belanar befintliga fastigheter. Sen kan vi ju
Oka belaningsgraden i Uppsala pa de omrdden vi har renoverat for att de ér mer virda helt

enkelt.”[...]. Intervju med fastighetsédgare (se respondent lista bilaga 5)

Vid ett eventuellt beslut om renovering ar mojligheten for att finansiera ett renoveringsbehov en
styrande faktor. Dessutom ldggs det en stor vikt pa avkastningskrav, dar en rimlig aterbetalningstid
anses vara mellan fem till tio ar. Status och skikt pa husen styr oftast fastighetsdgarnas val pa hur
mycket och i vilken omfattning det ska renoveras, vid ett eventuellt beslut om renovering. Men det
ar oftast marknadslaget och hyresgasternas betalningsvilja som i slutdandan avgér hur mycket och i
vilken omfattning renoveringen ar maijlig.

“De klart att alla projekt tillsdtts budget och jag har inte mer dn vad pdsen innehdller. Man har en ide
ndr jag sdtter min budget.”[...]”Man far rdkna pa vad en fastighet tdl. Rent ekonomiskt.”|...]
“Fastighetens standard betyder en hel del. Mycket hur husets status ser ut styr ju omfattningen.”[...]
“Avkastning dr en bit som styr, vi behéver kunna rdkna hem investeringar.”[...]. Intervju med
fastighetsagare (se respondent lista bilaga 5)
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Det forekommer en del insatser som inte ar ekonomist [dnsamma eller nédvandiga vid ett eventuellt
beslut om renovering. Dessa insatser kan vara allt ifran tillganglighet, skydd mot buller,
parkeringsytor och utemiljon. Dessa atgarder anses viktiga for att framja en god boendemiljé som i
sin tur oftast bidrar till att hyresgasterna vill bor kvar i omradet under langre period. Dessutom 6kar
intresset for att bo i dessa omraden.

Utover detta sager dgarna dven att det finns myndighetskrav som kraver att en del atgarder utférs
vid omfattande renoveringar som inte dr ekonomiskt ldnsamma. Den uppfattning vi har fatt av de
privata fastighetsdgarna ar att atgarder som inte dr ekonomiskt ldnsamma utférs endast om det finns
Overskott i budgeten. Detta pa grund av att det inte kan héja hyror for dessa insatser.

“Det dr inte nédvdndigt men det ger ett bra intryck av omradet.”|...] “Hyresgdsterna ska ma bra”[...]
Vissa atgdrder som gér dr i teorin inte enskilt hyreshéjande och da dr de inte Ibnsamma om man inte
kan rékna besparing pG dem. Ddremot kan man bespara in pd vatten skador i den delen.”|...]. Intervju
med fastighetségare (se respondent lista bilaga 5)

Vid val av entreprenadform vad géller ekonomin sa har majoriteten av respondenterna i stort sett
samma syn. De anser att totalentreprenad ar den lampligaste entreprenadformen vid en omfattande
renovering, man ser helst att samarbeta enligt Partnering. Detta for att entreprendr och
fastighetsagare har gemensamma intressen och mal. Vi en sddan entreprenadform anses ersattnings
form vara given (riktpris/ fastpris med incitament). Utover detta ser man géarna till att entreprenéren
har en omsattning som ar storre dn den totala kostnaden for projektet, samt att entreprenéren har
tidigare erfarenheter av liknade projekt. Privata bostadsbolag valjer oftast delad totalentreprenad
eller generalentreprenad, pa grund av att de vill ha mer kontroll 6ver ekonomiska och for tillagg och
andringsarbeten.

“Dom ska ha muskler som gér att de kan klara av detta, sen att de har hallit pd med detta férut fér
det hdr dr inte enkel de ska ju arbeta med hyresgdstester som bor kvar.”|...] “l en Partnering har vi
mgjlighet att kunna se vad vi fdr, vi dr med och beslutar vad vi fdr fér ndgonting.”[...] ” I en vanlig
totalentreprenad vet vi ju inte vad det kostar egentligen.”|[...] ” Har de inte rditt organisation sa blir
det inte bra da spelar priset ingen roll i slutdnda. Vi far en simre produkt.”[...] “Ja man vill ju betala
foér det som dr gjort och klart. Undviker helst férskotts betalning. Det styr lite grann att vi har aktérer
som har egna méjligheter att ligga ute med pengar under tiden. Man fdr sta fér materialet och
kostnaderna och sen lyfta del betalningar under tiden.”[...] “Vi accepterar inte det billigast utan den
som kan kéra det vi vill ha till ldgst pris och hoppas pa att det fungerar pa det sdttet ocksa.”[...].
Intervju med fastighetsagare (se respondent lista bilaga 5)
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10.2.5. Bostadspolitik

Respondenterna ar eniga om att myndighets lagar, beslut och regler paverkar deras beslut infor en
omfattande renovering. Respondenterna anser dven att i vissa sammanhang kan myndigeter styra
mer an nodvandigt, dar bland annat stadsbyggnadskontoret som i viss man har krav som ar hogre an
BBR. De menar att vissa saker som fasadens farg ska vara upp till fastighetsdgarna att bestamma da
de ar dgare och forvaltare for dessa fastigheter.

Respondenterna ar eniga om att myndighetskrav visserligen ar bra men att det endast skapar hinder
och begransningar vid renovering. Vidare anser man att de hdoga kraven varierar mellan
bostadsomrade och fastighetsagare vilket de har svart for att forsta. De undrar vad som ligger till
grund for att vissa aker pa hogre krav och andra pa mindre. Respondenterna anser dven att
fastighetsdgare inne i storstan har lika hoga krav som dgarna ute i glesbygden. Detta anses vara en
stor begransning da det har tva helt ekonomiskt skilda forutsattningar for att renovera.
Respondenterna anser att renovering kan blir dyrare just pa grund av myndighetskrav, da de
ekonomiska forutsattningarna inte riktigt hanger med. Dessa myndighetskrav kan driva
fastighetsagarna till att antingen salja delar av sitt bestand eller riva och bygga nytt. En respondent
namner att myndigheter skapar segregation, genom hoga krav som leder till att fastighetsdgare ute i
glesbygden inte far maojlighet for att renovera miljonprogrammet pa grund av samre ekonomiska
forutsattningar. Vilket kan leda till att hyresgaster som inte har rad att bo dar fastighetsagarna har
maijlighet att renovera blir tvungna att flytta till andra omraden dar det inte har renoverats eller dar
renoveringen endast varit traditionell. | 6vrigt anser samtliga respondenterna att myndighetskraven
inte skapar nagra typer av férutsattningar, man anser att de endast begransar fastighetsagarnas
beslut infér en omfattande renovering.

“Man kan hamna i att man istéllet behéver riva husen eller inte géra ndgot alls pa grund av fér héga
myndighets krav.”[...] "Renoveringarna kommer att bli dyrare och dyrare ekonomin hdnger inte med,
det har ju viss betydelse fér har man inte pengar sa det rdcker sa blir det ju inget av det.”[...] “Mycket
kostnadsdrivande.”[...] “Det dr svdrt att géra avkall pa saker.”[...] “Det dr jétte svart att géra olika
nivder pa grund av myndighetskraven, det kan man verkligen sdga.”[...] ”Vi éker i alla fall pa
myndighetskraven och da dr vi inne och driver upp hela processen.”[...] “Det dr svart att géra sma
paket pa grund av de héga kraven.”[...] ”. Det dr svdrt for de som dr ute pd landet vi har ju inte
samma férutsdttningar men lika héga krav.”[...] “Om det fortsditter sG hdr sG skapar man segregering.
Fér de som bor ute pa landet och inte har samma méjligheter blir ett 3-4 klass samhdlle fér att de inte
har rad men inne i storstaden har man rad.”|[...]”. Intervju med fastighetsagare (se respondent lista
bilaga 5)

42



Renovering av miljonprogrammet ur ett agarperspektiv

Som exempel pa myndigheters paverkan kan man ta fram nya modeller for finansiering till exempel
nationell garanti. Respondenterna ser statlig subvention som en bra mojlighet for att 6ka mojligheten
for att renovera. Dock ser man hellre andra modeller av finansiering i form av momsreducering vid
renovering av miljonprogrammet.

Majoriteten av fastighetsagarna anser att staten skulle kunna stédja miljonprogrammet battre, de
anses att staten har en skyldighet da staten var med och subventionerade byggnationerna. Bland
fastighetsagarna finns en uppfattning att staten har ett delansvar for miljonprogrammet. De
kommunala fastighetsdgarna har inte kunnat agera vinst drivande fram till januari 2011, vilket har
bidragit till att man inte haft maojlighet for att avsatta pengar for renovering och férnyelse.

“Ndr man haft hyresldgenheter under mdnga dr och inte haft méjlighet att fondera pengar pa
hyrorna, det har gjort att det inte finns pengar fér att renovera ndr det dr dags.”|...] “Men det finns
saker och ting tycker jag, miljonprogrammet var det staten som Idg bakom som krévde att det skulle
byggas. Ndr det ska renoveras sd finns staten inte kvar utan nu har man vdltat éver det hdr pd
kommunerna och det dr inte rdtt. SG pd ndtt sett sG mdste staten hjélpa till men inte med subvention
for det dr tillfdllig I6sning. Utan med kanske att vid renovering av hela miljonprogrammet da dr det
ingen moms pa. Ett otroligt enkelt system.”[...]. Intervju med fastighetsidgare (se respondent lista
bilaga 5)
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11. Analys

11.1. Behov

Fastighetsdgarna och respondenterna fran NCC fick fragan “Hur akut édr behovet pa upprustning av
miljonprogrammet pd en skala 1-5” dar 5 ar ett hogt behov och ett ar ett lagt behov. Nedan
presenteras svaren pa fragan (Se figur 8), svaren fran NCC ar ett genomsnitt av de fem

respondenterna.
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Figur 8: Behov av att upprusta miljonprogrammet pa en skala 1-5
Kalla: Intervjuer (se respondent lista bilaga 5 och 6)

Behovet for att renovera miljonprogrammet anses vara stort inom de narmaste 5-10 aren sett ur
entreprendrens och fastighetsdgarnas perspektiv. Det beror framst pa att den tekniska livslangden
for dessa hus snart ar slut och kostnader for att underhalla dessa byggnader tenderar till att bli hoga.
Vatten skador ar ett dyrt och aterkommande problem i miljonprogramshusen. Energieffektivisering
anses vara viktig da dessa hus ar valdigt energikravande. Dessutom anser man att det finns bra
moijligheter till att bidra till miljon genom att energieffektivisera. Energieffektiviseringen kan bidra till
att rakna hem investerade pengar genom energibesparingar. Utover detta anser dgarna att dessa
omraden har en bristfallig estetik samt vissa sociala problem. Dessa faktorer ar dven avgorande for
att ta beslut om en eventuell renovering.
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11.2. Mojligheter

Samtliga fastighetsdgare anser att renoveringen ar nodvandig men mojligheten for att renovera
miljonprogrammet varierar beroende pa fastighetsdgarnas ekonomiska forutsattningar.
Bostadsomrade och bostadsmarknad ar en avgorande faktor for att renovera. Det som styr detta ar
mojligheterna for att 6ka hyror i samband med total renovering, dar aven hyresgastforeningen ar
med och beslutar en eventuell hyresokning. Det finns olika satt att finansiera renoveringen av
miljonprogramshusen.

e Silja delari det egna bestandet.
o Hyreshgjning.
e Belana fastigheter.

De fastighetsdagarna som har bra maojligheter for att renovera dr de med bestand i storstdderna och
med en bra ekonomi. Dar ar hyreshdjningen mellan 30-60 % mojlig. Fastighetsdgarnas mojligheter for
hyresokning ar beroende av efterfragan pa deras bostader.

11.3. Begransningar

De omraden dar fastighetsagarna inte kan 6ka hyran pa samma sett som de i storstaderna far
eventuellt finansieringsproblem nar det kommer till att renovera. Istéllet for omfattande renovering
utfors da endast traditionell renovering, vilket innerbéar renovering av stammar samt ytskikt i badrum
och kok. Hyreshojningen i dessa omraden varierar mellan 15-20 %. Nagot som &r direkt kopplat till
det interna avkastningskrav fastighetsdgarna har. De paverkas om man inte kan hoja hyran vilket
leder till att omfattningen av renoveringen blir mindre. Alla respondenter var dven tydliga med att en
av de storsta begransningarna ar myndighetskraven. Myndighetskraven beror direkt ekonomin da
den stéller hoga krav vid renovering. Nagra av de krav som paverkar fastighetsdgarna beslut om
renovering ar krav pa tillganglighet, ljud, och hissar. Detta kan bidra till att 4garna beslutar om att
renovera i en mindre omfattning da kostnaderna tenderar att 6ka vid renovering dar hinsyn behéver
tas till myndighetskrav. Tillvaratagande av de estetiska aspekterna ar ett myndighetskrav som i vissa
fall paverkar renoveringen av fasader vilket gor det svart for fastighetsigarna att tilliggsisolera. Aven
den tekniska funktionaliteten anses i vissa fall begransa en omfattande renovering. Detta for att om
funktionaliteten i vissa hus kan vara sa dalig att det inte ar ekonomiskt Il6nsamt att renovera till ett
rimligt pris.

11.4. Omfattning

Den omfattning fastighetsdgarna beslutar for att renovera styrs till stor del av de ekonomiska
forutsattningarna, samt mojligheten for hyresokning. Den tekniska funktionaliteten ar ocksa en
faktor som paverkar fastighetsagarnas beslut. Utdver detta kan dven myndigheter paverka
fastighetsdgarnas beslut i form av tillganglighetskrav, ljudkrav, hissar mm.
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11.5. Syn pa renoveringsentreprenader

Majoriteten av fastighetsdgarna anser att totalentreprenad med nagon variant av samarbetsform ar
lampligast vid ett renoveringsprojekt. Detta pa grund av att det finns sa mycket oférutsedda moment
som kan uppsta vid en omfattande renovering. Valet av entreprenadform styrs av hur den egna
organisationen i fastighetsbolagen ser ut, alltsa vad fastighetsdgarna har for egna resurser i form av
personal och erfarenheter. Totalentreprenad med nagon typ av samarbetsform anses dven ge ett
battre resultat och slutprodukt vid storre renoveringsprojekt.

Vid val av ersattningsform anses valet vara sjalvklart om man valt en total entreprenad dar fast pris
eller fast pris med incitament anses vara lampligast. | viss man finns det aven mojlighet for
entreprendren att paverka fastighetsagarnas val av ersattningsform om ett battre alternativ kan
presenteras. Aven projektets storlek har en viss betydelse fér den ersittningsform som byggherren
valjer.

Valet av entreprendr styrs av flera faktorer da renoveringsobjekt anses vara komplexa. De krav man
staller ar:

e Engagerad organisation

e Kompetens organisation

e Referenser av liknande projekt

e Ekonomisk starka

e Erfarenhet av arbete med hyresgaster, framfor allt kvarboende
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12. Resultat

Samtliga respondenter ar eniga om att miljonprogrammet snart ar i akut behov av renovering. Som
var analys har visat dr de ekonomiska aspekterna den styrande faktorn vid beslut om att eventuellt
renovera miljonprogrammet. For att finanserna renoveringsbehovet efterstravar dgarna oftast en
hyresdkning vilket dven innerbar att beslut om standarhéjande atgarder behover vidtas.
Forutsattningar for en hyreshojning styrs av bostadsomradet, bostadsmarknad och framforallt
hyresgasternas betalningsformaga. Fér en omfattande renovering anses en hyresékning pa 40-60 %
beroende pa bolagets forutsattningar vara rimlig. Fastighetsdgare som har majlighet att sélja eller
belana delar av det egna bestandet behdver nédvandigtvis inte hdja hyrorna i samma omfattning,
utan det kan rdacka med nagon lagre hyreshojning. Men det &r tydligt att renoveringsbehovet till en
stor del finansieras via hyresgaster. Vid beslut om renovering anses husens tekniska funktionalitet
och alder vara den viktigaste faktorn for att renovera, detta da aterkommande lagningar eller byte av
de befintliga installationerna blir vanligt och dyrt.

Vad galler renoveringens omfattning 6nskar fastighetsagarna att renovera till ett ekonomiskt rimligt
pris med avkastning pa fem till tio ar. Detta begrénsas oftast av myndighetskrav, regler och beslut,
som i vissa fall kan leda till att fastighetsagaren blir tvungna till att om mojligt minska pa atgarder,
riva husen, sélja husen alternativt inte gbra ndgon insats alls. Renoveringens omfattning avgors dven
utifran fastighetens tekniska tillstand. Fastighetsdgarna anser dven att en totalentreprenad med
nagon variant av samarbetsform &r att féredra vid storre renoveringsobjekt. Detta da de finns manga
oférutsedda moment i en renoveringsentreprenad. Fastighetsdgarna vill dven dela upp
renoveringsbehovet i flera etapper, detta for att uppmuntra entreprendren till fortsatt samarbete
vilket dven kan bidra till att entreprendéren gor sitt yttersta for att fa ta nasta del av vidare etapper.
Ersattningsformen anses vara lampligast genom fast pris eller fast pris med incitament. Det anses
vara viktig med en "morot” till entreprendren for ett battre och engagerat arbete.

Fastighetsdgarna anser att foljande punkter ar avgérande for att bra samarbete med en entreprendr:

e Engagerad organisation

e Kompetens organisation

o Referenser av liknande projekt

e Ekonomisk starka

e Erfarenhet av arbete med hyresgaster, framfor allt kvarboende
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12.1. Kritisk granskning av studien

Validitet och reliabilitet ar sarskild forknippade med kvantitativa studier men begreppen férekommer
aven inom studier med kvalitativ ansats. | en kvalitativ studie utvarderas begreppen validitet och
reliabilitet vid datainsamling samt nar den insamlade data skall analyseras. Genom att tillampa en
god validitet och reliabilitet kan majligheten till ett trovardigt resultat starkas.

“Validitet avser att jag mdéter det som dr relevant i sammanhanget medan reliabilitet avser att jag
mdter pd ett tillforlitligt sdtt. Man bér alltid strdva efter hdg validitet och reliabilitet.”[40]

Reliabilitet ar ett matt pa studiens palitlighet vad géller tillvdgagangssatt. Medan validiteten som
dven kan bendamnas trovardighet, avser att relevant matning i sammanhanget utfors ratt samt med
korrekt metod. En hog reliabilitet behover inte innerbara en hog validitet men fér att uppna en hog
validitet skall en hog reliabilitet efterstavas. | en kvalitativ studie ar det nédvandigt att standigt strava
efter att beskriva hur man har samlat in data pa ett systematiskt och arligt satt.

Reliabilitet i denna studie dr beroende av vem som intervjuas nar de intervjuas och hur ménga som
intervjuas. Detta innerbar att fler intervjuer med lamliga respondenter kan starka studiens
reliabilitet. | denna studie har antal respondenter styrs av den korta tiden for att genomféra detta
arbete. Studiens miljo har en stark koppling till det slutliga resultat, om intervjuerna mojligtvis utfort i
en annan tidsaspekt eller miljo finns maojligheter for att studien resulterat i nagot annat. Validiteten i
denna kvalitativa studie géller for hela studieprocessen. Malet ar att uppmarksamma och tolka
respondenternas svar vilket delvis ar paverkad av personliga faktorer. Ambitionen har varit att
formulera de 6ppna intervjufragorna pa ett tydligt och korrekt vis.

Beddmningen &r att studien har en validitet som &r tillrdcklig da intervjuer har genomférts med
personer i ledande befattning som ansvarar for beslut om renovering inom miljonprogrammet. Sex
intervjuer har genomfort med representanter for saval allmannyttiga som privata bostadsbolag. | en
mer omfattande studie under en langre tidsperiod hade det varit en naturlig hég prioritering att
genomfora fler intervjuer samt dven intervjua personer med relationer till miljonprogrammet, sdsom
kommunala bostadspolitiker, hyresgastrepresentanter och andra aktérer i branschen.
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13. Slutsats/Diskussion

Denna studie har gett oss bredare kunskaper och forstaelse om fastighetsdgarnas syn pa behov,
mojligheter och begrdnsningar vad galler renovering av miljonprogrammet. Vi har dven fatt en inblick
i hur komplext och avancerat en renovering kan vara, samt hur viktigt det ar med ett bra samarbete
mellan entreprendr och fastighetsdgare vid renoveringsentreprenader.

Det ar uppenbart att mojligheten for att totalrenovera styrs av fastighetsagarnas ekonomiska
forutsattningar. Detta kunde vi tidigt anta under arbetets gang. Denna studie har visat att det &r
tydligt att de ekonomiska forutsattningarna varierar beroende pa bostadsomrade och
bostadsmarknad. Vi anser att myndighetskrav bidrar till att det byggs och renoveras till en lagom hég
standard i Sverige, vilket ar bra. Men det finns fortfarande manga flerbostadshus som &r i behov av
att renoveras i Sverige. Dessa hus har bland annat hog energiférbrukning som bade ar dyrt och
skadligt for miljon. Det skulle vara intressant att analysera det som ligger till grund till att staten inte
bidrar med subventioner, momsreducering eller nagon typ av nationell garanti for fastighetsagare
som ar i behov av att renovera miljonprogramshus.

13.1. Forslag for vidare studier

Det skulle vara intressant att veta varfor staten inte utser bidrag till fastighetsagare i form av
subventioner, momsreducering, eller nagon annan typ av bidrag vid omfattande renoveringsprojekt
av miljonprogrammet. Detta pa grund av att det fortfarande finns manga hus att renovera, och alla
fastighetsdgare har inte resurser for att totalrenovera och effektivisera.

Manga av respondenterna har dven varit intresserade av att veta vilka standardhéjande atgarder
som ger mojligheter till en hyresékning, vid renovering av miljonprogrammet.
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15. Bilagor

e Bilaga 1: Fastighetsagarnas prioriteringar vid renovering.
e Bilaga 2: Intervjufragor till fastighetsagare.

¢ Bilaga 3: Intervjufragor till entreprenor.
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e Bilaga 5: Respondent lista for fastighetsagare.

e Bilaga 6: Respondent lista for entreprendrer.
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15.1. Bilaga 1: Fastighetségarnas prioriteringar vid renovering(SABO)

Allmannyttiga.

1=mycket Iag prioritet 10=mycket hog prioritet

Tekniska installationer

Vatten och avloppsstammar
Ventilation

Styr och reglerinstallationer
Uppvarmning och varmeatervinning
Belysning i trapphus m m
Almanna VVS-installationer
Belysning utomhus

Almanna elinstallationer
Passagekontroll och lassystem
Hissar

Bredband/fibernat

Kabel-TV

Larm och teknisk sakerhet

B Tekniska installationer

Utvandiga byggnadsdelar

Takytskikt

Fasader, behandling
Balkonger

Fonster, utbyte

Fonster, renovering
Lekutrustning/sittplatser
Entrépartier/ytterdorrar
Mark/vaxtlighet i utemiljo
Fasader, utbyte
Tillagsisolering
Gardsbyggande/garage
Loftgangar

Overdickningar/gangbroar/tunnlar

m Utvandiga byggnadsdelar
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Invandiga byggnadsdelar

Badrum/vatrum, ytskikt
Kok

Tvattutrustning

Vaggar och tak
GolvilLGH
Trapphus/kallare/forrad
Ovriga snickerier
Innerddrrar
Stomkonstruktioner

Planlésningar

0 1 2 3 4 5 6 7 8

M Invandiga byggnadsdelar

Figur 9: Allmdnnyttiga bostadsbolags prioriteringar vid renovering [6]
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Privata.

1=mycket Iag prioritet 10=mycket hog prioritet

Utvandiga byggnadsdelar

Takytskikt

Balkonger
Lekutrustning/sittplatser
Mark/vaxlighet i ute miljo
Fonster, renovering
Fonster, utbyte

Fasader, behandling
Entrepartier/ytterdorrar
Fasader, utbyte
Gardsbyggnader/garage
Tillaggsisolering
Loftgangar
Overdickningar/gangbroar/tunnlar

B Utvandiga byggnadsdelar

Tekniska installationer

Vatten och avloppsstammar
Styr och reglerinstallationer
Ventilation

Uppvarmning och varmeatervinning
Belysning i trapphus m m
Almanna VVS-installationer
Belysning utomhus
Passagekontroll och I3ssystem
Almanna elinstallationer
Hissar

Bredband/fibernat

Larm och teknisk sakerhet
Kabel-TV

B Tekniska installationer
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Invandiga byggnadsdelar

Badrum/vatrum, ytskikt
Tvattutrustning

Kok

Véaggar och tak

Golvi LGH
Trapphus/kallare/forrad
Innerddrrar

Ovriga snickerier
Stomkonstruktioner

Planlésningar

0 1 2 3 4 5 6 7 8

M Invandiga byggnadsdelar

Figur 10: Privata bostadsbolags prioriteringar vid renovering [6]
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15.2. Bilaga 2: Intervjufragor till fastighetsagare
Fragor till fastighetsdgarna

Bakgrund

Namn pa féretaget:

Privat fastighetsigare I:I Allmannyttig fastighetsigare I:I
Din roll:

Namn:

Befattning:

Tidigare erfarenheter(frivilligt):

Egna bestandet:

1. Berétta lite om er verksamhet?

2. Hur manga lagenheter har ni byggda i flerbostadshus? Hur stor andel av dessa ar byggda
under "miljonprogrammet”?

3. Hurstor andel av dessa flerbostadshus som ar byggda under miljonprogrammet ar
renoverade i dags laget?

4. Pavilket satt ar de renoverade och i vilken omfattning?

5. Hur stor del av era flerbostadshus fran “miljonprogrammet” har ett renoveringsbehov?

6. |vilken omfattning behover dessa flerbostadshus renoveras?

7. Vilka typer av forundersokningar utfors for att klargora vilken tillstand husen befinner sig i?
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11.
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Vilka faktorer ar avgorande vid beslut infér en omfattande renovering vad géller husens
tillstand?

Var gar gransen mellan reparation och omfattande renovering?

Hur akut ar behovet pa upprustning av miljonprogrammet pa en skala 1-5 I:I

Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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Energi:

1.

Hur ser ni pa mojligheterna for att energieffektivisera era miljonprograms hus?

Hur mycket tror ni att ni kan energieffektivisera i samband med renovering?

Hur ser ni pa era begransningar for att energieffektivisera era miljonprograms hus?

Vad har ni for energi mal avseende renovering av era miljonprograms hus?

Vad styr ert val vid beslut om energieffektivisering?

Vad styr ert val av atgarder vid energieffektivisering?

Hur paverkas ni av regeringens energi mal?

Tror ni att ni kommer kunna sdnka energiférbrukningen fram till ar 2020 med 20 procent i
forhallande till energiférbrukning 19957

Vid renovering dar energiatgarder prioriteras hogt, vad styr ert val av entreprenor?

10. Vid renovering dar energiatgarder prioriteras hogt, vad styr ert val av entreprenadform?

11. Vid renovering dar energiatgarder prioriteras hogt, vad styr ert val av ersattningsform?

12. Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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Estetiska aspekter:

1. Hur viktigt ar de estetiska aspekterna vid renovering av miljonprogrammet?

2. Pavilket sett paverkar hansyn till de estetiska aspekterna, era val vid renoveringar?

3. Hur viktigt ar de sociala aspekterna vid renovering av miljonprogrammet?

4. Vad finns det for behov pa sociala atgéarder vid en omfattande renovering?

5. Ett av de stora problemen med miljonprogrammet ar samhéllssynen. Ar det n&got ni stravar
efter att fordandra vid renovering av miljonprogrammet?

6. Spelar valet av entreprenadform nagon roll for tillvaratagande av de estetiska aspekterna?

7. Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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Ekonomi och finans:

10.

11.

12.

13.

Vilka mojligheter har ni att finansiera renoveringsbehovet?

Vilka begransningar har ni att finansiera renoveringsbehovet?

Hur ser ni pa era mojligheter att finansiera renoveringsbehovet med eget kapital?

Vilka ekonomiska aspekter styr ert val av renovering?

Vad styr ert val pa hur omfattande renoveringen ska vara?

Vad styr ert val av hyreshojning per kvm i férhallande till den omfattning man renoverar?

Vilka ekonomiska risker respektive majligheter finns det vid renovering?

Vad finns det for insatser som ar nddvandiga men inte ekonomiskt Idnsamma vid en
omfattande renovering?

Vad ar avgorande for att genomfdra dessa insatser?

Vad styr ert val av entreprenadform avseende de ekonomiska aspekterna?

Vad styr ert val av ersattningsform avseende de ekonomiska aspekterna?

Vad styr ert val av entreprendr avseende de ekonomiska aspekterna

Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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Bostadspolitik:

1.

Pa vilket vis paverkar myndigheters regler, lagar, beslut och processer ert beslut om
renoveringar?

Hur begransar myndighetskraven renoveringen?

Vilka mojligheter skapar myndighetskraven vid renovering?

Hur ser ni pa statliga subventioner?

Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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15.3. Bilaga 3: Intervju fragor till entreprenor

Fragor till entreprendr (NCC)

Bakgrund

Din roll pa NCC:

Namn:

Befattning:

Tidigare erfarenheter(frivilligt):
Fragor:

1. Hur akut &r behovet pa renovering av miljonprogrammet pa en skala 1-5 I:I

2. Vad har du for erfarenheter vad géller entreprenadform respektive ersattningsform vid
renoveringsentreprenader?

3. Hur kan ni paverka fastighetsagarnas val av entreprenadform respektive ersattningsform vid
renovering av miljonprogrammet?

4. Vilken typ av entreprenadform respektive ersattningsform anser ni vara lampligt vid en
omfattande renovering?

5. Vad ar viktigast i samarbetet mellan fastighetsdgarna och entreprendren vid renovering?
6. Hur ser ni pa fastighetsagarnas kunskaper inom renovering av miljonprogrammet?

7. Vilka mojligheter respektive begransningar anser du finnas for entreprenérer vid
genomférande av renoveringsentreprenader?

8. Vilka mdjligheter respektive begransningar anser du finnas for fastighetsagare vid renovering
av miljonprogrammet?
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
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Vilken kompetens anser ni finnas hos byggherre respektive konsulterna, vad galler projektera
och upphandla renoverings entreprenader?

Vad har ni for kompetenser inom renovering?

Vad tycker du ar kannetecknande fér renoverings marknaden?

Vad ar kdnnetecknande for renoveringsentreprenader?

Vilka risker respektive mojligheter finns vid renoveringsentreprenader?

Vad finns det for skillnader mellan renovering och nyproduktion av bostader?

Vad finns det for sarskilda forutsattningar vid renovering jamfort med nyproduktion?

Pa vilket satt skulle ett kunskapsdokument om fastighetsagarnas syn pa behov och
begrdnsningar vid en eventuell renovering av miljonprogrammet vara till nytta for er?

Finns det nagot viktigt som du tycker att vi har glomt?
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15.4. Bilaga 4: Presentation av fastighetsagare
Uppsalahem

Uppsalahem har cirka 14 000 lagenheter som de ager och foérvaltar. Av dessa lagenheter ar cirka 4500
flerbostadshus fran miljonprogrammet. Renoveringen av dessa ar i gang och omkring 500 &r redan
fardiga. Forutom att de renoverar deras miljonprogramsbestand sa har de ett dgardirektiv att bygga
500 nya lagenheter per ar. Vilket bérjade 2011 och tanken &r att det skall paga fram till 2013. De
lagenheter som renoveras berdknas kosta cirka en miljon SEK per lagenhet vilket innebar att
lagenheterna totalrenoveras.

Heby Gardar

Heby gardar ligger i Heby kommun vilket ar strax utanfér Uppsala. De har cirka 850 lagenheter och
200 aldreboenden. Av dessa flerbostadshus dr 600 fran miljonprogrammet. Heby kommun som ar
dgare har gett direktiv att bygga nytt, vilket har resulterat i 70 lagenheter som byggts under de
senaste fyra aren. Av miljonprogramshusen sa har de renoverat omkring 100 ldgenheter. Men
omfattningen ar liten. De renoverar stam, ytskikt och kok och berdknar att det kostar 250 000 per
lagenhet.

Vasbyhem

Innan Vasbyhem borjade med att renovera deras miljonprogramsbestand sa dgde och férvalta de
runt 8300 lagenheter. Man har salt 3000 lagenheter till bostadsrattsforeningar. Utover detta har
Vasbyhem haft ett dgardirektiv dar Vasbyhem varit tvungna till att delas upp i tva helt separata
foretag. Detta for att skapa ett konkurrerande fastighetsbolag i samma omrade. Det nya foretaget
heter Bo | Vasby AB och dger 800 ldgenheter av det som tidigare dgdes av Vasbyhem. Det har dven
medfort en omorganisation i foretaget. Vasbyhem har inte fatt betalt for dessa bostader da det ags
av samma agare. | dagslaget dger Vasbyhem omkring 3500 flerbostadshus fran miljonprogrammet.
Renoveringen av dessa lagenheter har pagatt i ett antal ar, och i dagslaget ar exakt 1000 ldgenheter
renoverade. Renovering har utforts allt ifran traditionell stamrenovering till omfattande
totalrenovering.
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Micasa Fastigheter | Stockholm AB

Micasa ar ett fastighetsbolag som har sin nisch i vard och omsorg, men har dven vanliga bostader. De
ager och férvaltar omkring 130 fastigheter. En stor del av deras bestand ar byggt under
miljonprogramsaren. Renoveringen av dessa gors under I6pande process. Bolaget prioriterar
framforallt sdakerhet, husets klimatskal och de allmanna ytorna vid renovering. Inre renoveringar av
lagenheterna ar nagot som utfors lépande.

Stena Fastigheter

Stena Fastigheters framsta uppgift ar att tillhandahalla hyresratter och har idag runt 24 000
lagenheter runt om i Sverige uppdelat i tre regioner Malmo, Goteborg och Stockholm. Vi var i kontakt
med Stena Fastigheter ute i Uppsala som har omkring 1000 ldgenheter i flerbostadshus. Av dessa ar
700 byggda under miljonprogramsaren. Renoveringen har pagatt ett tag och i dags lagen ar cirka 140
lagenheter renoverade. De har valt att kalla renoveringen for nyproduktionsstandard da
omfattningen ar stor och det renoveras fran stommen.
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Renovering av miljonprogrammet ur ett agarperspektiv
15.5. Bilaga 5: Respondent lista for fastighetsagare

Privata fastighetsagare

Respondent 1

Namn pa féretaget: Stena Fastigheter

Befattning: Forvaltare

Roll: Forvaltare

Tidigare erfarenheter: Varit i andra bolag i liknande roller. Mest som

platschef for olika fastighetsagare. AP-
fastigheter som marknadsféringschef och pa
Anders Di6s som bo servicechef.

Respondent 2

Namn pa féretaget: KJ Forvaltning

Befattning: VD

Roll: Hogst ansvarig for foretaget

Tidigare erfarenheter: Ej svarat da detta var en frivillig fraga
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Allmannyttiga fastighetsdgare

Respondent 1

Namn pa féretaget:
Befattning:

Roll:

Tidigare erfarenheter:

Respondent 2

Namn pa féretaget:

Befattning:

Roll:

Tidigare erfarenheter:

Respondent 3

Namn pa féretaget:
Befattning:

Roll:

Tidigare erfarenheter:

AB Vasbyhem
Bygg och underhallschef

Projektledare, projekteringsledare, chef for
mindre grupp samt operativ bygg och
underhallschef.

Projektledare pa Peab och projektchef pa
Skanska.

Micasa fastigheter i Stockholm AB

Projektchef éver underhallsgrupp,
upphandlingschef.

Arbetsledare for 4 projektledare. Projektledare
dven ekonomiska fragor som budget och
redovisning. Upphandlingschef.

30 ar i branschen. Sysslat mycket med fragor om
nybyggnation. Har alltid varit pa bestallarsidan.

Heby Gardar AB
VD
Ytters ansvarig for hela bolaget

28 ar som entreprendr i maleribranschen
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Respondent 4

Namn pa féretaget:

Befattning:

Roll:

Tidigare erfarenheter:

Tidigare erfarenheter:

Uppsalahem (Vid denna intervju deltog tva
personer fran Uppsalahem)

Byggchef samt projektchef

Byggchef: Har byggherre funktionen. Har
totalansvar for avdelningen fastighetsutveckling.
Jobbar aven i nyproduktion.

Projektchef: chef for 10 projektledare, samt sjalv
projektledare.

Byggchef: 25 ar som entreprendr som
arbetsledare, platschef, arbetschef och
utvecklingschef.

Projektchef: varit i bolaget under en lang period
och jobbat tidigare som forvaltare, bovard,
ombyggnadsvard och fastighetsutveckling inom
de tekniska fragorna.

28 ar som entreprendr i maleribranschen
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15.6. Bilaga 6: Respondent lista for entreprentrer

Respondent 1
Befattning:

Roll pa NCC:

Bakgrund:

Respondent 2
Befattning:
Roll pa NCC:

Bakgrund:

Respondent 3
Befattning:

Roll pa NCC:

Bakgrund:

Respondent 4
Befattning:
Roll pa NCC:

Bakgrund:

Affarschef

Ansvarig for forsaljning och genomférande av byggprojekt, framférallt Uppsala,
Knivsta, Upplands Vasby samt Sigtuna.

Utbildad gymnasieingenjor samt till ekonom. Arbetat 24 ar pa NCC. Har dven
jobbat som utsittare, arbetsledare och platschef. Aven jobbat som
projektutvecklingsansvarig for malardalen NCC. Affarschef i telekom branschen.

Entreprenadchef

Ej svarat da detta var en frivillig fraga

Projektutvecklare, affarsutvecklare

Ansvarig for Hallbar renovering. Jobbar med detta koncept med allt ifran att
presentera och salja in det i tidigt skede till anbudsprocessen. Och i de projekt som
anvander sig av Hallbar renovering vara ett konceptstod, stodja projektledare att
félja denna process. Aven samla in erfarenheter och gora erfarenhetsaterforing av
dessa projekt.

Ej svarat da detta var en frivillig fraga

Platschef
Ansvarig for arbetsplatsen

Snickare i grunden sedan studerat pa Nackademin. Arbetet i sex ar for projekt ute i
Viasby ddr NCC renoverar deras miljonprogramsbestand. Aven arbetat som
arbetsledare.
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Respondent 5

Befattning: Produktionschef
Roll pa NCC: Samordning av arbetsledare och se till att produktionen fungerar.
Bakgrund: Civilingenjor i vag och vatten samt kandidat examen i ekonomi. Tidigare arbetat

som projektledare och arbetsledare pa NCC.
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15.7. Bilaga 7: Forklaringar till begrepp
Forklaringar till begrepp

Byggherren— Den som for egen rakning utfor eller [ater utféra anlaggning eller byggnad genom en
byggentreprenor.

Entreprendr - Foretag som utfor arbetet.

Entreprenad - Ar ett dtagande att till ett i férviag uppgjort pris mellan en bestéllare och entreprendr,
utfora ett arbete eller leverans.

Fastighetsdgare - Den som ager och forvaltar byggnader, mark, skog eller/och vatten. En
fastighetsdgare kan dven vara arbetsgivare, byggherre och hyresvard.

Miljonprogrammet - Ar beniamning pa den bostads- och bostadsbyggnadspolitik som bedrevs i
Sverige under perioden 1964-1975, da det byggdes en miljon bostader pa tio ar.

Rekordaren - Bendmning pa Sveriges ekonomiska framgangsrika ar efter andra varldskriget fram till
1975.

Rekordarens bostadsbyggande — Bostadsbyggandet i Sverige mellan 1961-1975, i dagligt tal dven
kallad miljonprogrammet

Flerbostadshus - Betecknar en byggnad med flera bostader under samma tak

Synergieffekter — Samverkande effekter
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