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Forord

Denna rapport syftar till att ge en 6verblick 6ver forutsittningarna for renovering
av flerbostadshus 1 Danmark, Finland och Norge. Situationen for hus uppférda
under 1960- och 1970-talen ir i fokus.

Rapporten ansluter till SIRen-rapport 2016:2 Lagar och regler vid renovering — en
oversikt, forfattad av Elisabeth Helsing, RISE CBI. Till skillnad frin denna tidigare
rapport, som avser svenska forhallanden, ger sammanstillningen hir frin tre andra
nordiska linder en nagot bredare bakgrund till renoveringsproblematiken. Samtidigt
ar beskrivningen av tekniska byggregler inte lika detaljerad hir.

Uppgifter om lagregler och andra bestimmelser som tas upp i det féljande baseras
pa lydelsen den 1 juli 2018.

Ett sdrskilt tack riktas till Annika Glader vid Yrkeshégskolan Novia 1 Vasa for tips
om killor till material fran Finland.

Goteborg i november 2018

Jan Brochner.
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1. Inledning

1.1 Allmént om rapporten

I rapporten ligger fokus frimst pa forutsittningar for renovering av flerbostadshus
fran 1960- och 1970-talen, dven om de flesta lagarna och myndighetsreglerna som
tas upp hir har en storre rackvidd.

Uppligget av denna rapport dr inspirerat av den tidigare SIRen-rapporten 2016:2,
som ger en Oversikt Over svenska lagar och regler pa omradet (Helsing 2016). Hir
har dessutom tagits med grundliggande statistiska uppgifter om bostadsbestandet i
de tre linderna och ett urval av forsknings- och utvecklingsprogram samt resultat-
rapporter fran dessa. Langt de flesta rapporterna som tas upp hir idr gratis
webbtillgingliga 1 fulltext och innehaller information som bor vara av intresse for
svenska lasare. Rapporturvalet ar inte avsett att vara fullstindigt. Daremot har det
funnits en ambition att identifiera sa gott som alla internationellt publicerade
vetenskapliga artiklar som ror renovering i de tre linderna.

Det finns enstaka dldre nordiska Oversikter, till exempel en jamforelse av boendein-
flytande i det sociala bostadsbestindet (Cronberg 1986) och en rapport frin ett
nordiskt renoveringsseminarium (Nordisk Ministerrad 1997). 1 det nordiska
projektet MECOREN (Methods and Concepts for sustainable Renovation) har det
gjorts en genomgang av byggnadstyper i Norden med tanke pa energirenoveringar
(Wittchen m fl 2012). Man kan notera att koreanska forskare har gjort en jaimforelse
mellan renoveringspolicies i fyra europeiska linder, diribland Danmark och Sverige
(Baek & Park 2012). I projektet TENLAW har hyreslagstiftningen nyligen jamforts
1 en lang rad EU-linder. En sirskild jamforelse mellan hyresregleringarna i Sverige,
Danmark och Finland har gjorts av Norberg och Juul-Sandberg (2018).
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2. Danmark

2.1 Renoveringsbegrepp

Termen renovering anvinds 1 danska tekniska byggbestimmelser (BR18) och i1
almenboligloven. Ombygning aterfinns 1 BR18 och 1 leyeloven, boligreguleringsloven och
almenlejeloven. 1 de tre senare lagarna, som utgor hyreslagstiftningen, upptrader dven
termen forbedring.

2.2 Bostadsbestand som ar aktuellt fér renovering

Redan 1 borjan av 1960-talet satsade man i Danmark pa storskaligt elementbyg-
gande i de storre stidernas fororter (Larsen & Larsen 2007). I mitten av 1960-talet
lag antalet arligen firdigstillda ligenheter i flerbostadshus kring 13.000 och 6kade
sedan till som hogst 20.000 ar 1971. Den ekonomiska nedgiang som inleddes under
1973 reducerade byggandet avsevirt, och det uppstod ett 6kande antal tomma
ligenheter i de allmiannyttiga bostadsomridena. Arbetskraftsinvandringen fran i
torsta hand Jugoslavien, Turkiet och Pakistan under perioden 1967-1973 var
lingtifran den storsta drivkraften for forortsbyggandet och nadde aldrig upp till mer
in omkring 5.000 personer pa arsbas. Diaremot fanns det inrikes omflyttning — 1960
bodde 26 procent av befolkningen pa landsbygden, en andel som 1992 hade fallit
till 15 procent. En konsekvens av minskad efterfrigan pa nybyggda ligenheter var
att staten under andra hilften av 1970-talet borjade stodja renovering.

Enligt Danmarks Statistik (Statistikbanken), som utgitt fran data ur Bygnings- og
Boligregistret, fanns det 2018 i flervaningshus (efageboliger) upptérda 1960-69 76.000
ligenheter 1 almene boligselskaber (jfr avsnitt 2.5 nedan), 14.000 i1 bolag och 8.000 i
privata andelsboligforeninger. Den privata andelsboligformen, reglerad i andelsboligfore-
ningsloven, ir speciellt utbredd och vanlig i Képenhamnsomradet. Formen liknar pa
manga sitt den svenska bostadsritten. Fér bostadshus uppfoérda fére 1981 ér det
typiskt att andelsboligforeningen har bildats for att Gverta ett befintligt privatagt
hyreshus. Vad giller dgande av enskilda personer var det 16.000 ligenheter som
beboddes av dgaren och 12.000 av hyresgister. Hir édr det viktigt att notera att det
sedan 1965 har kunnat skapas dgarligenheter som foljer ¢erboligloven.

For hus uppforda 1970-79 ir det fraga om 77.000 ligenheter i almene boligselska-
ber, 6.000 1 bolag och endast 340 i privata andelsboligforeninger. Vad giller dgande
av enskilda personer var det 17.000 ligenheter som beboddes av dgaren och 8.000
av hyresgister.

2.3 Tillampning av byggregler vid renovering

Enligt bygglagen (byggeloven § 22) ir det kommunstyrelsen som kan ge dispens fran
nybyggnadsreglerna om de grundliggande syftena i reglerna kan anses vara
tillgodosedda.



Sirskilda regler giller dock for energikrav. Detaljer aterfinns i BR18 (Bygningsregle-
mentet 2018), och principen dr att energisparatgirder vid ombyggnad ska utforas i
den utstrackning de dr I16nsamma och inte medfor risk for fuktskador (BR18 § 274).
Lonsamhet definieras (§ 275) som att den arliga besparingen multiplicerad med
livslingd och dividerad med investeringen 6verstiger 1,33. I en vigledning till BR18
anges livslingder for sju typer av atgirder. T ex anses tilliggsisolering ha en
livslaingd om 40 ar och fénsterbyte 30 4r. Om den planerade ombyggnaden framstar
som olonsam enligt formeln, ska det redovisas en analys och det ska dven underso-
kas om en mindre ombyggnad skulle vara I6nsam. Det finns ocksa en alternativ
berikningsmetod med energiklasser som utgir frin reduktion i energiférbrukning
efter renovering.

2.4 Hyreslagstiftningen

Lejeloven och almenlejeloven, dir den senare endast avser allminna bostider, utgdr
dansk hyreslagstiftning tillsammans med boligreguleringsloven. Regleringslagen giller i
hela landet med undantag for ett tjugotal kommuner som har svagare bostadsefter-
frigan. Varje kommun kan besluta om att tillimpa regleringslagen eller inte. Alla
bostadshus uppforda efter 1991 ir undantagna fran hyresregleringen.

Hyresvirden dr alltid skyldig att underhélla och maste i manga fall uppratta tioariga
underhéllsplaner f6r bl a renovering av fasader och tak.

Ett exempel pa fasadrenovering av ett enskilt dgt flerbostadshus fran 1964 i det inre
av Képenhamn ingir i en projektéversikt utgiven av Grundejernes Investeringsfond
(Dansk Bygningsarv 2012). Bygherreforeningen och Grundejernes Investeringsfond
utgav for ndgra ar sedan en samlad vitbok med existerande vetande om renovering
och effekterna av renovering (Havelund 2011).

Storre arbeten som skapar olidgenhet fOr hyresgisten maste varslas minst 3 manader
1 forvag. Mindre arbeten kriaver minst 6 veckors varsel. Kvarboende under renove-
ring kan ge ritt till tillfallig hyresnedsittning. Om hyresgisten evakueras, finns det
en aterflyttningsritt.

Mera betydande forbittringar ger hyresvirden ritt att héja hyran. Hyreshojningen
far inte Overstiga den enligt detaljerade regler beriknade virdehojningen. Berdk-
ningen utgar fran en limplig forrintning av forbattringskostnaden och ska dven
ticka underhall, administration, forsdkring och liknande kostnader. Hyresgisten
maste varslas om hyreshéjningen skriftligt. Da maste upplysningar limnas om
grunden fér hyreshéjningen, hur denna har beriknats och hyresgistens mojligheter
att gora invindningar. For hyresfastigheter som ticks av regleringslagen finns det
sirskilda regler f6r hyreshoéjningar beroende pa dtgirdernas omfattning, inklusive
krav pa anvisning av ersittningsbostad vid storre hyreshojning.

Resultaten frin en édldre undersékning dir olika kategorier av privata hyresvirdar
intervjuades tyder inte pa att den danska hyresregleringen har setts som ett
vasentligt hinder f6r ombyggnadsinvesteringar (Andersen 1998).



2.5 Socialt bostadsbyggande och allmannyttiga bostadsféretag

Statsstod till socialt bostadsbyggande inférdes som foljd av en bred politisk
overenskommelse 1933 mot bakgrund av kristiden. Begreppet “almennyttige’
bostider har sedan 1996 ersatts med “almene” bostider i lagtexten. Ungefir 70 % av
det allmidnna bostadsbestandet ir uppfort efter 1960 med sirskild tyngdpunkt pa
perioden 1965-75. Manga av de da uppforda storskaliga bostadsomradena har en
tydlig social problematik och en del stimplas officiellt som ghettoomraden.

Enligt almenboligloven ska minst hilften av styrelsemedlemmarna i en almen boligorgani-
sation utgbéras av boende. Normalt bestir en boligorganisation av en eller flera
boligafdelinger, som omfattar flera fastigheter eller ett helt bostadsomrade. Det finns
sarskilda regler for avdelningsstyrelser i syfte att sikra boendedemokrati.

Landsbyggefonden, som tillkom 1967, har till dndamél det allmidnna byggeriets
sjdlvfinansiering. Arliga stodramar faststills av Folketinget i lag, och fér 2018 ir
ramen 2,5 miljarder kr f6r fondens investeringsstod till allminna bostader.

Intor Landsbyggefondens 50-arsjubileum utkom en historik som bland annat tar upp
byggskadeproblematiken med bérjan under 1970-talet och de forsta insatserna for
renovering under 1980-talet (Bech-Danielsen & Christensen 2017). Typiska skador 1
1960- och 1970-talens flerbostadshus var betongskador till f6ljd av tunna tickskikt
&ver armering samt otita platta tak (Bech-Danielsen m fl 2011). Aven fonsterpar-
tier, installationer och isolering krivde insatser 1 de flesta allmidnna
bostadsomradena fran denna period. En senare uppféljning (Bech-Danielsen m fl
2014) pekade pa behovet att genomféra omradesférnyelse etappvis, sa att man kan
lira av tekniska och andra erfarenheter fran det forsta huset som renoveras.

AlmenNet ir en sammanslutning av utvecklingsorienterade allmidnna bostadsforetag.
En vigledning om integration av fysiska och sociala insatser (AlmenNet 20106)
innehiéller (utover exempel fran olika omraden) nio rekommendationer:

1. Stim av férvantningarna med boendedemokratin

2. Sitt igang den bostadssociala helhetsplanen som ett led i férberedelse och
utveckling av den fysiska helhetsplanen

Bjud in externa intressenter till arbetet

Skapa en gemensam vision och en ny berittelse om omradet

Skapa ett bra team

Borja med att etablera gemensamma funktioner

Anvind evakueringen aktivt

Skapa sysselsittning

¥ ® =N e ;W

Utvirdera alla bostadsomraden I6pande.



Bakgrunden till arbetssittet dr att bostadsforetagen kan soka sirskilda medel hos
Landsbyggefonden. AlmenNet har ocksia gett ut en rapport med 6versikt Gver
aktuella energirenoveringsprojekt 1 allminna bostadsomriden (AlmenNet &
DriftsNet 2016). AlmenNet stir ocksi bakom informationshiften riktade till
hyresgister 1 allminna bostider, t ex ett hifte om rittigheter vid tillfillig eller
permanent genhusning (evakuering) (AlmenNet 2017).

En sociologisk analys med inspiration fran Bourdieu av hur Képenhamnsomradet
har differentierats fysiskt, socialt och symboliskt under dren har gjorts med
utgangspunkt 1 det allmidnna bostadsomradet Téstrupgard, planerat i borjan av
1960-talet (Larsen 2012).

Astmarsson m fl (2013) har analyserat dilemmat med hur incitamenten ar fordelade
mellan hyresvird och hyresgist. Fokus 1 studien lag pa tinkbara effekter av
energimirkning och kommunala energisparkontrakt.

2.6 Boendeinflytande pa renoveringar

Som hyresgist har man enligt /geloven ritt att pa egen bekostnad foreta forbattringar
1lagenheten, givet att hyresvarden har limnat skriftligt tillstand. Exempel pa arbeten
som kan inga i ett siadant avtal dr renovering av bad, wc och kék inklusive flyttning
av mellanviggar. Likasa installation av vitvaror, och da har hyresgisten ritt att ta
med sig t ex det egna kylskapet eller tvittmaskinen vid avflyttning. I avtalet kan inga
regler om att hyresgisten vid avflyttning ska fa ersittning av hyresvirden for
utférda arbeten, baserat pa dokumenterade utgifter. Hyresvirden har ritt att vigra
lata hyresgisten utfora lyxpriglade och energislésande atgirder. Om inte hyresvir-
den har limnat skriftligt svar inom 6 veckor pa hyresgistens begiran om
egenbekostade forbittringar, har hyresgisten ritt att utfora arbetena. Kriver
atgirderna bygglov (byggetilladelse) eller bygganmalan, dr det hyresgisten som sOker
detta.

I privatigda fastigheter med minst sex bostider kan ett boendemoéte besluta att
uppritta beboerreprasentation (boenderepresentation). I si fall far hyresvirden inte
paborja forbittringsarbete som medfor en hyreshdjning (utdver ett visst belopp
faststillt av myndigheterna) innan representationen har orienterats vid ett sarskilt
mote. Om representationen klagar 6ver forbattringsarbetet, ska hyresvirden inom 6
veckor hinskjuta saken till kommunens husljenarvn (hyresnimnd), som kan motsitta
sig utférandet av arbetena.

Enligt almenboligloven (§ 37) kan en allmin bostadsorganisation genomféra storre
renoveringar som ett avdelningsméte har motsatt sig, forutsatt att atgirderna ar
nédvindiga for att géra bostiderna och avdelningen moderna (#dssvarende) och
konkurrensmaissiga gentemot en bred krets av bostadssékande. Arbeten som bestar
av modernisering av kok eller badrum kan inte genomféras utan avdelningens
samtycke, savida inte dessa arbeten dr nédvindiga f6r att projektet som helhet kan
genomforas pa ett dndamalsenligt sitt. Om bostadsorganisationen beslutar att ga
emot avdelningen, ska beslutet och beslutsunderlaget rapporteras via kommunsty-
relsen till ministeriet.



En uppféljning av renoveringar 2014-2016 har dven innehallit boendeintervjuer
(Bech-Danielsen & Mechlenborg 2017). Fyra punkter som ér viktiga i boendedialo-
gen lyfts fram:

1. Boende vill veta vad som idr avsikten med renoveringen

2. Vad konsulter och yrkesarbetare tycker dr smasaker kan betyda mycket for
de boende — detaljerad information om vad och nir, praktiska detaljer, nya
bullerkillor

3. Olika omraden ir olika, ocksd deras sociala kulturer

4. Boende ser ofta annorlunda pa sitt eget omrade 4n vad omvirlden gor.

Manga boende ir mer intresserade av balkonger dn av inomhusklimat och rordrag-
ningar, visar det sig ocksa i dialogen.

Renoveringsdebatt dr sillsynt 1 danska media, men den renovering i Tingbjergomra-
det som gjordes 2016 av ett allméint bostadsféretag kom att diskuteras 1 flera ar. Det
var i férsta hand ett mégelproblem i sextiotalsbebyggelse, men dven efter renove-
ringen konstaterades mogelangrepp. Behovet av evakuering underskattades vid
projektstart, och tidplanerna kunde inte héllas. Dessutom férekom utbyte av
asbesthaltiga ventilationskanaler utan tillrickliga skyddsatgirder. Diaremot debatte-
rades inte hyresutfallet.

2.7 Stod till stadsfornyelse

Stadsfornyelselagen (byfornyelsesioven) som syftar till att ge kommunerna moijligheter
att sikra goda bostadssociala forhallanden, erbjuder en kombination av statligt och
kommunalt finansiellt stod for renoveringar (se vigledning fran Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen 2017). Under 2016 var den totala statliga ramen narmare 300 MDK.
Stédet prioriterar byggnader som ar omoderna eller har tillkommit fére 1960 eller
har fatt en energideklaration med forslag till energiférbattringar.

Dokumentation som baseras pa stadsfornyelseprojekt frin och med 1995 finns
tillgénglig pa byfornyelsesdatabasen.dk.

2.8 Offentliga utvecklingsprogram

Projekt Renovering pagick 1994-1998 med st6d av det davarande By- og Boligministe-
riet inom en kostnadsram om 300 MDK.

Manga forsoksprojekt kickstartades, och ett stort antal rapporter och informations-
blad publicerades av Projekt Renovering (se 6versikt utgiven av Socialministeriet
2004). Resultat som i forsta hand kom till anvindning avsig nya vatrum samt
verktyg for planering och projektering. Mest aktivt inom Projekt Renovering var
konsultledet. Som exempel pa resultat kan nimnas en undersokning av hur
produktiviteten kan héjas, utgaende fran forsoksprojekt i Odense (Bertelsen 2004).



Fonden Realdanias utvecklingsprogram Fremtidssikring af aldre almene bebyggelser
pagick 2004-2009 och ledde bland annat till att A/wenNet (se ovan avsnitt 2.5)
tillkom (Davidsen & Bertelsen 2014).

Mogelproblematiken togs upp i initiativet Skimmel.df som pagick under aren 2013-
2016 med finansiering frin Grundejernes Investeringsfond (GI) och Landsbygge-
fonden (Vogelius 2017). I en avhandling av Qien (2017) ses mogelproblematiken
som interaktioner av materialitet, vardagspraxis och konventioner. Elva allminna
bostadsaomraden med hus fran 1942-1972 undersoktes. Samtliga har haft fuktpro-
blem och genomgatt storre renoveringar. Det dr tal om byggfel, uttjinta
byggmaterial, bristande underhéll och beteenderelaterad fuktbelastning.

REBUS (Renovating Buildings Sustainably) ir ett samhallspartnerskap (2016-2020) som
samlar alla led fran byggandets virdekedja for att frimja hallbara renoveringar till
gagn for brukare, industrin, miljén och samhillsekonomin. Uppligget har flera
likheter med SIRen och Nationellt Renoveringscentrum i Sverige. Genom en rad
fokusomraden och prov i full skala utvecklas metoder och verktyg for renovering.
Projekten ska sidkra 50 % ldgre energifoérbrukning efter renovering, 30 % ligre
resursforbrukning under renovering och 20 % o6kad produktivitet. REBUS ska
utveckla och demonstrera tre konkreta I6sningar:

e Utveckling, flexibilitet och optimal logistik 1 ett renoveringsprojekt
e Industriella, tekniska 16sningar f6r fasader och installationer

e Digitala performancemodeller, som ska anvindas for styrning och doku-
mentation av effektiv renovering, som ocksa sikrar ett gott inomhusklimat

och god funktionalitet.

Innovationsfonden har investerat 35 MDK 1 projektet, fonden Realdania 8 MDK,
och Grundejernes Investeringsfond har bidragit med 6 MDK. Med partnernas
medfinansiering dr den totala budgeten for REBUS ca 81 MDK. Partners ar
Teknologisk Institut DTI, Danmarks Tekniske Universitet DTU, NCC Danmark
A/S, Saint-Gobain Nordic A/S, Henning Larsen Atchitects A/S, COWI A/S,
Aalborg Universitet/Statens Byggeforskningsinstitut SBi, Frederikshavn Boligfore-
ning och Himmerland Boligforening.

Center for Boligsocial Udvikling (CFBU) arbetar med att stirka de bostadssociala
insatserna 1 utsatta bostadsomraden. Det sker genom att samla in kunskap om och
mita effekten av nuvarande insatser och limna rad till beslutsfattare och praktiker
mot den bakgrunden. Centret dr finansierat till och med 2020 och ir en sjilvstindig
institution under Transport-, Bygnings- og Boligministeriet. Landsbyggefonden
tacker halften av driftskostnaderna, aterstoden ir statliga satsningsmedel.
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3. Finland

3.1 Renoveringsbegrepp

Termerna renovering och totalrenovera férekommer 1 tekniska bestimmelser, men
begreppen dndring, reparation och firbittring ses oftare i lagstiftningen och myndig-
hetsregler.

3.2 Bostadsbestand som ar aktuellt for renovering

Enligt Statistikcentralen fanns det dnnu 1990 nastan lika manga bostider 1 fri-
staende smahus som 1 flervaningshus. Av alla bostadshushall bodde 44,9 % 1
flervaningsbostadshus 2016. Av en dryg miljon permanent bebodda flervanings-
husbostider var mer dn hilften hyresbostider.

De finska bostadsaktiebolagen fungerar delvis som en motsvarighet till svenska
bostadsrittsforeningar. Enligt bostadsaktiebolagslagen medfér varje aktie 1 ett
bostadsaktiebolag ritt att besitta en ligenhet. Det genomsnittliga bostadsaktiebola-
get omfattar ett tjugotal aktielagenheter.

Ungefir 24 000 flervaningshus hade fler dn tre vaningar 2016, och av dessa saknade
2 300 hiss, motsvarande 69 000 bostider. Ndarmare 230 000 ligenheter 1 flervanings-
bostadshus har tillkommit under 1960-talet, och niagot mer dn 330 000 under det
foljande artiondet. Det var forst efter 1977 som antalet nybygeda flervanings-
bostadshus boérjade sjunka for att na ett arsminimum 1982.

Under 1990-talet studerade Aikivuori (1994, 1996) det finska byggnadsbestandet
och sirskilt renoveringsefterfrigan hos privata fastighetsigare. Bland resultaten
fanns att renovering oftare orsakades av att byggnader var omoderna dn att de hade
bristande teknisk bestindighet.

Inom MECOREN-projektet (Methods and concepts for sustainable renovation),
som dven omfattade KTH, SBI och SINTEF (jfr avsnitt 1.1 ovan) gjordes en
genomgang av det finska byggnadsbestandet, huvudsakligen med inriktning pa
energifragor (Hikkinen m {1 2012).

En fallstudie av bostadsrenovering upphandlad som projektallians och dia med
konkurrenspriglad dialog har presenterats av Fernandes m fl (2018). Studien giller
ett kvarter med studentbostader frin 1968.

3.3 Tillampning av byggregler vid renovering

Enligt 117 § markanvindnings- och bygglagen giller att "Nar byggnader projekte-
ras, uppfors, dndras eller repareras eller deras anvindningsindamal dndras ska det
ske sa att byggnaden med beaktande av den allmint férutsidgbara belastningen och
anvindningsindamalet uppfyller de visentliga tekniska krav som avses i [...]”. Det
heter i samma paragraf dven att ”Vid reparationer och dndringar skall beaktas



byggnadens egenskaper och sirdrag samt byggnadens limplighet f6r den planerade
anvindningen. Andringarna far inte leda till att sikerheten fér dem som anvinder
byggnaden dventyras eller till att deras hilsomassiga forhallanden forsimras.”

I friga om energiprestanda (117 g §) heter det att ”Nar en byggnad repareras eller
andras eller dess anvindningsindamal dndras pa ett sitt som kraver bygglov eller
atgirdstillstand, ska dess energiprestanda forbittras om det ar tekniskt, funktionellt
och ekonomiskt genomférbart.” Miljoministeriets forordning om foérbittring av
byggnaders energiprestanda vid reparations- och dndringsarbeten, senast dndrad
2017, slr fast (i anslutning till EU-férordningen 244/2012) att berikningsperioden
for den ekonomiska bedomningen dr 30 ar, liksom att storre renovering definieras
enligt EU-direktiv 2010/31/EU nir kostnaderna for renoveringen av klimatskar-
men eller byggnadens tekniska system Gverstiger 25 procent av byggnadens virde.
”’I samband med storre renoveringar ska den som pabérjar projektet visa att de
valda atgirderna dr pa en kostnadsoptimal niva.”

Ett av undantagen frin energiprestandakraven giller enligt lagen byggnader “pa
grund av deras sarskilda arkitektoniska eller historiska virde, i den man 6verens-
stimmelse med vissa minimikrav avseende energiprestanda skulle medfora
oacceptabla férindringar av deras sirdrag eller utseende”. I den foljande paragrafen
(118 §) foreskrivs att ” Vid byggande, reparationer och dndringar i byggnader och
nir andra atgirder vidtas liksom nir en byggnad eller en del av den rivs skall det ses
till att historiskt eller arkitektoniskt virdefulla byggnader eller stadsbilden inte
forstors”.

3.4 Hyreslagstiftningen

Enligt lagen om hyra av bostadsligenhet maste storre reparationer och forbattringar
1 ligenheten meddelas till hyresgisten sex manader innan arbetet inleds (21 §). I
meddelandet méste det anges en kontaktperson, hur stort arbete det ror sig om, nir
det paborjas och hur linge det forvintas paga. Om hyresvirden ér ett bostads-
aktiebolag har bolaget samma delgivningsskyldigheter gentemot hyresgisten som
enskilda hyresvirdar. Hyresvirden och hyresgisten kan avtala om reparations- och
indringsarbeten samt vardatgirder i ligenheten. Hyresgisten har inte ritt att pa
egen bekostnad utféra reparationer utan hyresvirdens tillstand.

Enligt lagen har hyresgisten alltid ritt att under renoveringar fa en skilig hyresra-
batt. Om ligenheten inte dr i beboeligt skick under renoveringen maste hyresgisten
flytta bort fran ligenheten under den tid arbetet pagar. Fér en sidan ligenhet ar
hyresgisten inte skyldig att betala hyra. Hyresvirden ar inte skyldig att ordna
tillfalligt boende f6r hyresgasten under renoveringen. Det anses dock hora till god
hyressed att hyresvirden i man av mojlighet erbjuder hyresgisten en annan
ligenhet. Da far hyresgisten sjilv vilja att ta emot den ligenhet som hyresvirden
anvisar eller avsta.

Hyresgisten har ritt till sinkning av hyran om det i bostaden uppticks fel eller
brister som kraver reparation som hindrar ett normalt boende. Om man har avtalat
att hyresgisten svarar for ligenhetens skick och underhall, har hyresgisten sedan



hyresvirden sagt upp avtalet ritt till ersittning for de reparationer som utférts och
som hojt ligenhetens hyresvirde (57 §).

Av historiskt intresse dr att hyresreglering inférdes 1967 och upphorde 1994.
Hyrans storlek bestims numera enligt vad hyresgisten och hyresvirden har kommit
overens om. Sedan 2003 tillimpar tingsritterna rattegangsforfarandet 1 tvistemal
enligt rattegangsbalken pa mal som giller hyresférhallanden. Fastin man inte lingre
reglerar hyrorna, kan hyran som parterna kommit 6verens om inte utan sirskilda
skil visentligen Overstiga hyran for ligenheter i samma omrade, dr av samma virde
och har samma anvindningsindamal.

3.5 Socialt bostadsbyggande och allmannyttiga bostadssamfund

De férsta lanen inom Aravasystemet, ett statligt stodprogram fér bostadsprodukt-
ion, limnades 1949. Nir systemet ersattes 1966 hade man beviljat lan f6r ndrmare
150 000 bostider, frimst flervaningshus i stiderna. Bostadsstyrelsen, som 1 sin tur
upplostes 1993, oOvertog verksamheten. I dag utgér ARA Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet. Ungefir en tredjedel av det finska bestandet, som
totalt uppgar till en miljon bostader, har byggts med statligt stod sedan 1949. Cirka
380 000 bostider ar ombyggda med ARAs stéd. ARA-bestindet, som utgors av
arava- och rintestodsbelanade hyresbostider och bostadsrittsbostider, har ett
socialt element, varfér det finns granser for hyressittning, anvindning och Gverla-
telse. Till skillnad fran Sverige dgs bostadsrattshusen av kommunala och regionala
bostadsrittsbolag. Kommunerna 6vervakar val av boende till bostadsrittsbostider,
av vilka det finns cirka 45 000.

Dessutom finns det mellanformen deldgarbostider, som ir rantestddda hyresbosta-
der dir hyresgisten har képt aktier som medfor en minoritetsritt till bostaden.

For ndrvarande finns det cirka 375 000 ARA-hyresbostider med restriktioner. De
ags av kommuner, andra offentliga samfund och allmannyttiga samfund. Det storsta
kommunala bostadsféretaget ar Heka Oy, dgt av Helsingfors stad, med omkring
48 500 lagenheter. Riksomfattande allminnyttiga samfund (= foretag) dger
sammanlagt cirka 15 procent av. ARA-hyresbostiderna. Krav: ”samfundet betalar
inte till sina dgare annat dn skalig avkastning pa de medel som dgaren placerat i
samfundet, vilken dr minst tva procentenheter storre dn rantan pa statens femariga
obligationslan och om vars berdkningsgrunder och storlek féreskrivs nirmare
genom forordning av statsradet” (15 a § 1 mom. 3 Aravalagen).

Kommunernas uppgift dr att 6vervaka det behovsprévade valet av boende till
ARA-bostider, medan ARA Overvakar hyrorna, som skall hallas skiliga enligt
sjalvkostnadsprincipen. Hyran ticker saledes kapitalkostnader f6r uppférandet av
fastigheten samt underhallskostnader. Koerna till bostiderna kan vara langa sirskilt
1 huvudstadsregionen, men det finns lediga bostiader pa mindre orter.

ARA finansierar nya ombyggnadsprojekt for hyres- och bostadsrittshus med 30-
ariga rantestodslan som kan beviljas kommun eller annat offentligt samfund eller
allminnyttiga bostadssamfund.



Enligt lagen om reparationsunderstdd for bostadsbyggnader och bostider beviljar
ARA  dessutom reparationsunderstod for dldres och handikappades bostider,
hissunderstod och tillganglighetsunderstod.

3.6 Boendeinflytande vid renoveringar

Hyresgistens mojligheter till inflytande grundar sig pa lagen om samfoérvaltning i
hyreshus. Lagen ger boende i ARA-bostider och andra hus som uppforts med
statligt rintestod mojlighet att fa inblick i drenden som ror huset samt att paverka
sitt boende. Boendestimmor tillsitter boendekommittéer som arligen férhandlar
om reparationer och deltar i beredningen av reparationsplaner pa lang sikt (10 §).

3.7 Offentliga forsknings- och utvecklingsprogram

Inom Remontti — forskningsprogram i syfte att framja ombyggande, 1992-1996, genomftordes
ett flertal projekt bland annat under temat Reparations- och utvecklingsmodeller f6r
tororter.

Tekes, Utvecklingscentret for teknologi och innovationer, har numera uppgatt 1
Business Finland. Tre tidigare Tekesprogram bor nimnas:

o Rembrand 1999-2003 med sikte pa fastighetsbranschen; tjansteinnovationer
ofta i fokus for projekten;
o Sustainable communities 2007-2012 syftade till att utveckla hallbara och energi-

effektiva regioner och byggnader;
o Spaces and places 2008-2012: affirsverksamhet baserad pa brukarorienterad

lokalanvindning.

Information om dessa program limnas i en samlad utvirdering av Valtakaari m fl
(2014).

I en Tekesfinansierad studie som omfattade fyra renoveringsprojekt (skolor,
sjukhus, universitetslokaler) identifierade Naaranoja och Uden (2007) problem som
orsakades av bristande beslutsprocess, brist pa tid f6r planering, svarigheter i att lira
nya myndighetsregler, brukares okunnighet om sina behov, bristande fortroende,
brist pa riskbedomningar, motstind mot att anvanda I'T samt brist pa forandrings-
ledning. I en annan Tekesfinansierad studie av renoveringskostnader och
energikonsekvenser for elementbygeda flerbostadshus drog Niemeld m fl (2017)
slutsatsen att virmepumplOsningar var overlidgsna. Tekes bidrog aven till det finska
arbetet vid VI'T (2009-2012) inom ramen for det redan nimnda nordiska MECO-
REN-projektet (Methods and concepts for sustainable renovation) (Hakkinen m fl
2012).

Fukt- och migeltalfot har under aren 2010-2014 gripit tag 1 fukt- och mogelproblemet
1 det finska byggnadsbestandet. Avsikten med talkot (talko = arbetsgille, ryskt ord
via finska falkoo?) har varit att sitta iging en totalrenovering av byggnadsbestandet 1



Finland, att minska de sanitira oligenheterna och ekonomiska férlusterna som
orsakas av fukt- och mégelskador samt att forhindra att nya skador uppstar. I talkot
har ocksd skapats verktyg, metoder och know-how som lockat internationellt
intresse. Arbetet har kootrdinerats av miljoministeriet. Se
http://uutisethometalkoot.fi/sv/hem.html. Anvisningar for att férhindra mogel-
skador fér olika hustyper och byggnadsar aterfinns pa resultathemsidan

https://hometalkoot.fi/?lang=sv_SE .

EU-projektet E2ReBuild (2011-2014) (Industrialised energy efficient retrofitting of residential
buildings in cold climates) hade bade svenska och finska deltagare. Finska projektpart-
ners var Aalto-universitetet, NCC Rakkenus Oy och PSOAS. PSOAS iger
studentbostider i Uleaborg, dir det genomférdes ett demonstrationsprojekt
(Virkakatu 8) med atta ligenheter i en byggnad uppfoérd 1984 (Cronhjort & le Roux
2013).

Utvecklingsprogrammet for bostadsomriden (2013-2015) har syftat till att 6ka livskraften i
bostadsomradena och férebygga segregation. ARA, miljoministeriet, arbets- och
naringsministeriet, undervisnings- och kulturministeriet, social- och halsovardsmi-
nisteriet, inrikesministeriet och Kommunforbundet har deltagit i programmet.
Programmet har koordinerats av miljéministeriet och ARA har svarat f6r skapandet
av natverk bland projekten i programmet och for finansiering. Inom ramen for
programmet har Kaasalainen och Huuhka (2016) analyserat planlosningstyper 1 det
finska bostadsbestindet. Huuhka och Saarimaa (2018) har sedan studerat mojlighet-
erna att dndra ligenhetssammansittningen i det finska bostadsbestandet i syfte att
minska segregation.

KIRA-djgi ir ett av miljoministeriets program (-2018) som bidrar till att genomféra
spetsprojekt for digitalisering av offentliga tjdnster. Staten och fastighets- och
byggbranschen har betalat hilften var. Malet har varit att ge alla litt tillging till
offentlig information om byggande och planliggning, utveckla interoperabla system
och enhetliga verksamhetssitt och starta foérsoksprojekt for att skapa nya innovat-
ioner och ny affirsverksamhet. Flera av dessa projekt giller fastighetsf6rvaltning. Se
http://www.kiradigi.fi/sv/3-forsoksprojekt/pagaende-forsoksverksamhet.html .

Syftet med det nya tiodriga atgirdsprogrammet Sunda lokaler 2028 ir att ”gbra
offentliga byggnader sundare och att effektivisera varden, behandlingen och
rehabiliteringen av alla som lider av daligt inomhusklimat”. Statsradet har under
2018 tillsatt en styrgrupp och ett generalsekretariat for programmet. Se
https://vnk.fi/sv/sunda-lokaler-2028.

3.9 Referenser Finland

Aikivuori, A (1994). Classification of demand for refurbishment projects. Acta Universitatis
Ouluensis, Series C Technica 77. University of Oulu, Oulu.

Aikivuori, A (1996). Periods and demand for private sector housing refurbishment.
Construction Management and Economics, 14(1), 3-12.

Cronhjort, Y & le Roux, S (2013). Legal and economic prerequisites for sustainable
refurbishment of housing companies in Finland. In Proc. International Sustainable Building
Conference SB13, Graz, Austria, 2528 September 201 3.



Fernandes, D A, Costa, A A & Lahdenperi, P (2018). Key features of a project alliance and
their impact on the success of an apartment renovation: a case study. International Journal of
Construction Management, 18(6), 482-496.

Huuhka, S & Saarimaa, S (2018). Adaptability of mass housing: size modification of flats as
a response to segregation. International Journal of Building Pathology and Adaptation, 36(4),
408-4206.

Hikkinen, T, Ruuska, A, Vares, S, Pulakka, S, Kouhia, I & Holopainen, R (2012). Methods
and concepts for sustainable renovation of buildings. VIT Technology 26. VI'T, Espoo.

Kaasalainen, T & Huuhka, S (2016). Homogenous homes of Finland: ‘standard’ flats in
non-standardized blocks. Building Research & Information, 44(3), 229-247.

Naaranoja, M & Uden, . (2007). Major problems in renovation projects in Finland. Building
and Environment, 42(2), 852-859.

Niemeld, T, Kosonen, R & Jokisalo, ] (2017). Energy performance and environmental
impact analysis of cost-optimal renovation solutions of large panel apartment buildings in
Finland. Sustainable cities and society, 32, 9-30.

Valtakaari, M, Roininen, J, Riipinen, T & Nyman, ] (2014). Boos to the sector: Evaluation of real
estate and construction programmes. Tekes Report 6/2014. Tekes, Helsinki.



4. Norge

4.1 Renoveringsbegrepp

I de norska bygegreglerna forekommer termerna rebabilitering, ombygging, oppgradering
och utbedring. Rebabilitering kan tolkas som att en byggnads ursprungliga standard
aterstalls, medan oppgradering syftar pa att byggnadens befintliga eller ursprungliga
standard hojs. I hyreslagstiftningen dr huvudbegreppet forandringer.

4.2 Bostadsbestand som ar aktuellt for renovering

Statistikkbanken vid Statistisk sentralbyrda uppger att det 2018 fanns 73.000
ligenheter i flerbostadshus (bolighlokk) med byggnadsar 1961-70 och 83.000
ligenheter med byggnadsar 1971-80. For trevaningshus och hégre steg nybyggandet
stadigt fran 1967 till maximalt arligt antal nya ligenheter 1973 (=12.000), men det
var forst efter 1976 som nyproduktionen sjonk patagligt (Statistisk sentralbyra 1995,
tabell 17.6). Typiskt for flerbostadshusen fran perioden 1960-1979 ir platta tak,
viggar och bjilklag i platsgjuten betong, dven om sandwichelement foérekom;
utfackningsvigear med 10 cm isolering (Skeie & Lien 2018).

Borettsiagsloven omfattar borettslag som 1 princip motsvarar svenska bostadsritts-
toreningar. Ofta anvinds beteckning andelslkeiligheter om bostider som ingar i
borettslag.

I slutet av 2017 fanns det, oavsett byggnadstyp, totalt 525.000 dgarligenheter som
lagregleras 1 ezersekjonsioven. Den som dger en dgarlagenhet kallas normalt sefveier. Det
ar framst 1 de storre stiderna som det finns dgarlagenheter 1 sektionerade fastighet-
er. Det finns dven éldre boligaksyelselskaper dir aktieinnehav ger ritt att hyra en viss
aksjeleilighet.

Oavsett byggnadsir och byggnadstyp kan man konstatera att dgarférhallandet for
bostiderna 1 Oslo kommun ér timligen jimnt férdelat med en tredjedel var pa
selveiere, medlemmar i borettslag/boligaksjeselskaper och hyresgister (eiere).

Sandberg m fl (2014) har utvecklat och tillimpat en prognosmetod fér renoveringar
1 det norska bostadsbestandet fram till 2050. Alternativa renoveringscykler (20, 30
och 40 dr) har provats och genererar olika utfall.

4.3 Tillampning av byggregler vid renovering

Krav 11l eksisterende byggverk utgor 31 kap. plan- og bygningsloven. Enligt § 31-2 kan
kommunen ge tillatelse till 4ndrad anvindning och nédvindig omzbygging og rebabilite-
ring av existerande byggnadsverk ocksd ndr det inte dr mojligt att anpassa
byggnadsverket till tekniska krav utan oproportionerliga (#forholdsmessige) kostnader.
Hir kan departementet ge féreskrifter fr den kommunala hanteringen. Likasa kan



departementet ge foreskrifter for att sikra dndamalsenlig anvindning av existerande
byggnadsverk och undga orimliga kostnader.

Utbedringsprogram regleras i § 31-8. Kommunstyrelser kan anta program for forbitt-
ring (utbedring) av bebyggelsen och tillhérande arealer f6r en eller flera fastigheter i
tatort. Dessa program kan bland annat omfatta ombyggnad, forbittring eller
istandsittande.

I Byggteknisk forskrift (I'EK17) innehaller kap. 14 regler som ska bidra till att
byggnader som uppfors eller uppgraderas har lagt energibehov och miljovinlig
energiforsorjning. Utgangspunkten dr att tillimpa relevante energikrav i kapitlet pa
existerande byggnader. I friga om sikerhet mot naturpakinningar (TEK17 kap. 7)
stills ligre krav pA ombyggnader under 50 m? BRA. Aven tillginglighetskraven #r
ligre for bostider under 50 m* BRA (§ 12-2).

Norsk Kommunalteknisk Forening har utgivit en exempelsamling i anslutning till
toreskrifterna (NKF 2016). Hir uttolkas relevansbegreppet sa att kraven begrinsas
till den del eller funktion som en édtgird omfattar. En fasadindring kan till exempel
inte medfora att det stills nya krav pa tillginglighet.

4.4 Hyreslagstiftningen

Huslezeloven ger full avtalstrihet 1 friga om hyran sedan hyresregleringen avskaffades
2010 i sin helhet. Det édr vanligt att hyran hojs varje ar med stéd av konsument-
prisindex. Lagen medger under vissa omstindigheter att hyresnivan prévas i
torhallande till marknadshyra eller gingse hyra.

Det dr dven mojligt att avtala att hyresgisten och inte hyresviarden bar ansvaret for

underhall (§ 5-3).

Storre forindringsarbeten kriver tre manaders varsel till hyresgisten. Om arbetena
skapar betydande oligenheter f6r hyresgisten, kan denna kriva nedsatt hyra.

4.5 Socialt bostadsbyggande och allmannyttiga bostadsforetag

Under efterkrigstiden har de statliga insatserna i fOrsta hand bestatt av regelstyrd
kreditgivning genom Husbanken, medan privata och kooperativa verksamheter har
statt for bostadsbyggandet. Det fanns emellertid 111 000 kommunalt dgda eller
disponerade bostidder i Norge 2017, varav ungefir en fjardedel dr omsorgsbostider.
Oslo kommun ser sina kommunala bostider som ett tillfalligt erbjudande; hyresgas-
ten kan anvinda tiden som man hyr en kommunal bostad till att planera hur man
vill bo i framtiden.

4.6 Boendeinflytande péa renoveringar

Enligt husleieloven (§ 5-4) maste en hyresgist finna sig i forindringar i bostaden om
arbetet kan utféras utan naimnvard olidgenhet f6r hyresgisten och férindringen inte
reducerar bostadens virde for hyresgisten. Andra dndringar kan endast utféras med
hyresgistens samtycke.



Husleielovens 6 kap. innehéller bestimmelser om boenderepresentation. Hyresgas-
ter kan utse en fortroendevald (#/itsvalgt) att foretrida dem gentemot hyresvirden.
Hyresvirden ar skyldig att minst en manad 1 forvag underritta den som ér fortroen-
devald om storre underhallsarbeten och andra édtgirder som i visentlig grad beror
hyresgisterna.

4.7 Offentliga utvecklingsprogram

REBO — Barekrafti oppgradering av etterkrigstidens bolighlokker dr ett strategiskt
forskningsprogram 2008-2012, finansierat av Husbanken och genomfért av
SINTEF Byggforsk i samarbete med NTNU Samfunnsforskning.

Tva fallstudier av flerbostadshus fran 1960- och 1970-talen har gillt de boendes
uppfattning om innebdrden av renoveringsprocesser samt betydelsen av arkitekto-
niska forindringar f6r de boendes sjilvuppfattning och livssituation (Hauge m fl
2012). Det ena fallet var ett hyreshus och det andra ett borettsiag.

Kunskapsunderlag och teorier f6r bostadssociala problemstillningar, miljovanlig
energianvindning och universell utformning har sammanstallts av Berg m fl (2013).

Nio renoveringsprojekt studerades inom REBO, varav tva svenska (Backa
Ro6d/Goteborg, Brogarden/Alingsds) och ett frin Kopenhamn (Buvik m fl 2013).
Rapporten fokuserar dven pa hur de boende har medverkat 1 processerna.

Ett pilotprojekt med renovering av trevanings flerbostadshus med 16 hyresligen-
heter frin 1950-talet har genomférts 1 Drammen (Denizou m fl 2013). Det
toregicks av en arkitekttavling utlyst 2011 av NorgesEiendom och Skanska Norge 1
samverkan med programmet FutureBuilt. FutureBuilt (2010-2020) syftar till att fa
fram 50 forebildliga projekt som ska reducera klimatgasutslippen med 50 % inom
omradena transport, energianvindning och materialanvindning.

Fallstudier inom REBO har lagts till grund for en rapport med fokus pa hur de
boende har medverkat i renoveringsprocessen och beslutsprocesser 1 borettsiag och
tor kommunala flerbostadshus (Magnus m 1 2013).

Hur man samtidigt kan 6ka energieffektivitet och tillginglighet vid renovering har
undersokts av Kjolle m fl (2013) utgdende fran tidigare fallstudier inom bland annat
REBO.

RetroKit — Toolboxes for systemic retrofitting — (2012-2016) har finansierats av EU:s
sjunde ramprogram och for norsk del av Husbanken. Syftet var att utveckla
fortillverkade 16sningar for renovering av efterkrigstidens flerbostadshus for bittre
komfort och reducerat energibehov. Elva linder deltog. Fran svensk sida var det
SP/RISE som genomforde ett pilotprojekt med fiberkomposittillverkaren Blatraden
AB.

Det norska RetroKit-bidraget (genom SINTEF) var en enkit bland aktorer i
byggbranschen i de elva linderna. Renovering med fortillverkade element och
moduler visade sig vara ovanligt, aven om exempel hittades i Tyskland, Nederlin-
derna och Schweiz (Kleiven m fl 2014). Enkitsvaren visade att de viktigaste



egenskaperna hos ett bra renoveringsprojekt ansags vara energieffektivitet,
kostnader och estetik (arkitektoniskt uttryck).

SINTEF har bedrivit flera andra projekt som giller renovering. BESLUTT var ett
projekt om vad som ska till f6r att boende 1 borettsiag och sameie ska vilja ambitiGsa
och miljovinliga energilosningar vid renovering (Hauge m fl 2011). Projektet
byggde pa intervjuer och tre fallstudier, och det finansierades av Forskningsridet
2010-2012. Dessforinnan hade det utkommit en byggforskanvisning om wtbedring og
ombygging 1 bostadsforetag (Byggforsk 2010). Resultaten frain BESLUTT lades till
grund for en vigledning (NBBL 2015) och aktionsforskningsprojektet BEVISST,
som bedrevs 2012-2015 (Lofstrom m fl 2015). Inom BEVISST, vars huvudsyfte var
att fa fler bostadsforetag att besluta om hallbar gppgradering och energietfektivisering,
genomfordes tre pilotprojekt. Erfarenheterna fran dessa pekade pa att visualisering
av planer dr vardefull — liksom att regler for finansiellt stod ar stabila 6ver tiden.

Ateranvindning av byggmaterial har undersékts inom forskningsprojektet UP-
GRADE, som finansieras av Forskningsradet, SINTEF Byggforsk och
medverkande foéretag. I en rapport av Sernes m fl (2014) gir man igenom det
juridiska ramverket och mojligheter, utmaningar, risker och miljévinster for atta
materialgrupper.

Husbanken har stott ett projekt om regenerativ design med en exempelsamling
(Wige m fl 2016). Tva av tolv exempel utgors av flerbostadshus fran andra hilften
av 1960-talet. De studerade atgirderna bestod i forsta hand av tilliggsisolering och
annat som forbittrar byggnadernas klimatskal.

Relining av avloppsror har studerats i ett projekt hos SINTEF Byggforsk i samar-
bete med Vannskadekontoret och stéd fran Finans Norge (Harstad & Straby 2017).
Aven om det finns exempel pa misslyckad relining dir utférande eller materialkvali-
tet har haft brister, ses det som ett limpligt alternativ till stambyte, om avloppsréren
ar i ett skick som tal renovering, vattenrér 1 samma stam har en forvintad atersta-
ende livstid pa Over tio ar, och vatrummen har golvbrunn med klimring (och
membran).

SINTEF Byggforsk har 2017 genomfért projektet “Rehabilitering av TOBB
borettslag til nZEB-omride" tillsammans med TOBB, Tronderblikk och Vintervoll
(Skeie & Lien 2018). ”nZEB” avser nira-nollenergibyggnader, och en fallstudie av
trevaningshus med totalt 324 ligenheter fran 1972-1975 i Trondheim ingar. (TOBB
ar Mittnorges storsta bolighyggelag och skoter forvaltningen at omkring 800 bostads-
foretag.) Slutsatserna innebdr att det dr mojligt att uppgradera till nira-
nollenerginiva. Skeie och Line noterar att det ar ett dilemma att bolighyggelaget som
forvaltar ett borettsiag helst foreslar att uppgradera till basta mojliga byggnadstekniska
standard som dr langsiktigt l6nsam, medan borettsiagets andelsigare Onskar att de
gemensamma linen och hyran ska hallas sa liga som méjligt pa kort sikt. Andelsa-
garna Onskar ocksa att ligenheterna invindigt ska bli sa litet berorda som mojligt
under processen.
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5. Slutord

Ett f6rsok till nordiska jamforelser gors Gversiktligt 1 tabellen nedan. Danmark,
Finland och Norge bygede manga flerbostadshusomraden under 1960- och 1970-
talen, dven om tidsprofilerna sag olika ut. Liksom i Sverige skedde det en snabb
nedgang i1 det danska storskaliga flerbostadshusbyggandet redan i bérjan av 1970-
talet, medan avmattningen kom senare i Finland och Norge. Byggtekniskt finns det

manga likheter mellan linderna.

Tabell. Nordiska jamforelser av forutsdttningar for renovering

Aspekt Danmark Finland Norge Sverige
Renoveringsbe- renovering renovering rehabilitering | dndring
grepp ombygning andring ombygging ombyggnad
forbedringer | reparation oppgradering | forbittringar
forbdttringar | utbedring
forandringer
Flerbostadshus fran | Ca 230.000 Ca 560.000 Ca 160.000 Ca 880.000 Igh
1960-1970-talet lgh lgh lgh
Byggregler Kommuner Sdrskilda Kommuner | Begreppet “dndrad
ger dispens energi- ger dispens, del”
nir regelsyf- prestan- utom for
ten 4r dakrav relevanta krav
tillgodosedda, och
utom for energikrav
energikrav
Hyreslagstiftning Hyresregle- Ingen hyres- | Ingen hyres- | Hyrestérhandling-
ring med reglering. reglering. ar normbildande
kostnads- Hyresgist Hyresgist
princip kan avtala kan avtala om
om att sjilv att sjilv
underhilla. underhilla.
Sociala bostadsfore- | Minga almene | Manga ARA- | Kommunala | Manga bostider i
tag bostider. Sir- | hyresbosti- bostider kommunala
lagstiftning der finns bostadsforetag
och nationell
fond
Boendeinflytande Hyresgist kan | Frimsti Lagregler Hyresférhandling-
toreta ARA- mojligeor slag
torbattringar. | bostadshus boende-
Lagregler och andra representat-
mojliggdr med statligt ion
boende- rantestod
representat-
ion.
FoU-satsningar Flera Flera Flera SIRen pagar.
program. program. program har
REBUS Sunda lokaler | bedrivits.
pagar. 2028 pagar.




Agarmissigt ir det stora skillnader mellan Danmark, Finland och Norge for
bostider som tillkommit under de tvd drtiondena. Danmark har en stor social
bostadssektor och det finska ARA-systemet 4r betydelsefullt. Norge har daremot i
manga ar prioriterat statsstodd finansiering via Husbanken och har en relativt liten
renodlat social bostadssektot.

Hyreshus frain 1960- och 1970-talen har i Danmark nistan alltid reglerade hyror,
medan bade Finland och Norge har avskaffat sina hyresregleringar. Med tanke pa
renoveringar bér man notera att det finns sirskilda nationellt fastslagna regler i
Danmark f6r hur hyreshojningar ska beraknas efter renovering,.

Boendeinflytande vid renoveringar sikras pa ungefir liknande sitt i de tre linderna.
Viirt att ligga marke till dr olika ansvarsforhallanden f6r bade underhéll och vissa
torbattringar. I Danmark dr hyresvirden den som ir skyldig att underhalla, men
hyresgisten kan pa egen bekostnad renovera vatrum och kok och installera vitvaror,
forutsatt hyresvirdens medgivande. Aven i Finland kan hyresgist och hyresvird
avtala om reparationer och dndringar i en ligenhet. Motsatt Danmark rdder det
avtalsfrihet 1 Norge i friga om vem som bar ansvar for ligenhetsunderhall.

Forsknings- och utvecklingsprogram som helt eller delvis r6r renovering har
genomforts eller pagar i alla de tre linderna. Ett genomgiende tema ir energi-
aspekter, ett annat 4r boendemedverkan. I Danmark och Finland har problem med
fukt och mogel varit foremal for sirskilda satsningar. Ur svensk synpunkt dr det
uppenbart att det finns mycket att lira utgdende fran rapportdokumentationen frin
olika program. Bortsett fran skillnader i hyreslagstiftning och statsstodsystem ar
likheterna inom Norden, tekniskt och socialt, avsevirda.



