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FORORD

For att forstd anledningen till bildandet av det halvkommunala
fastighetsaktiebolaget Gota Lejon och dess verksamhet synes det
mig angelaget att i forsta hand sdsom bakgrund skissmassigt teck-
na hur saneringsfrigan behandlats under efterkrigstiden i Sverige
och i andra hand beskriva sakernas tillstadnd i Goteborg i slutet
av 1950-talet.

Ehuru jag 1 princip icke anser att den verksamhet jag avser be-
skriva borde betecknas som "sanering" - utan i stallet "fornyel-
se" - kommer jag andad att anvanda denna terminologi (sanera, sa-
neringsmogen, ekonomisk saneringsekvation osv). Anledningen dar-
till ar att i motionen i davarande stadsfullmiaktige i Goteborg
att bilda fastighetsaktiebolaget Gota Lejon anvandes denna term,
likasd i1 bolagsordningen star "medverkan till sanering av bebyg-
gelsen™.

| de statliga beténkandena under efterkrigsperioden moter vi ock-
sd samma terminologi, betecknande alla typer av foérandring av be-
byggelse: borttagande av hela stadsdelar, rivning och nybyggnad,
ombyggnad eller modernisering av befintliga hus samt forandring-
ar av befintlig miljo.

Begreppet ''sanering” i denna vida betydelse har, internationellt
sett, sin motsvarighet i "urban renewal', "renovation urbaine",
""Stadterneuerung”. | enlighet darmed skulle jag ha fdredragit att
anvanda ''stadsfornyelse', "fornya" osv med sammansattningar. 1)

Mer adekvat vore att anvanda ''sanering”™ i dess trangre bemarkelse,
namligen att avl&gsna slumbostader av den typ och i den miljd, som
finns i de stora industrinationerna och i tredje varldens stader,
nadgot som vi, med ett fatal undantag nar, knappast har eller har
haft motsvarigheter till. Denna typ av verksamhet kallas "(slum)-

clearance", "assainissement" (des taudis), '"Sanierung"” (der Elends
Wohnungen) .
I den allmdnna debatten har i landet borjar numera emellertid -

med ratta - termerna "foérnya", 'stadsfornyelse™ osv bli alltmer
vedertagna i dess betydelse sdsom ett allmant begrepp att forand-
ra till det battre, innefattande alltsd hela registret av atgarder
i ett fastighetsbestand, totalsanering (rivning och nybyggnad),
ombyggnad av befintliga hus, modernisering i storre eller mindre
omfattning samt renovering av kulturhistoriskt vardefulla byggna-
der.






SAMMANFATTNING

Ar 1960 fanns i GOteborg ett centralt beldaget, hart ex-
ploaterat, omodernt och nedslitet fastighetsbestand i
ett tiotal stadsdelar med cirka 22 000 bostader och om-
kring 3 000 lokaler for handel och industri. D& det be-
domdes omdjligt att pd sedvanligt vis genomfbéra en sa
omfattande och kapitalkrévande saneringsverksamhet, bil-
dades det halvkommunala bolaget Gota Lejon, &gt av kom-
munen och det privata naringslivet.

Rapporten beskriver bolagets ursprungligen férutsatta
policy, hur bolaget fdérandrades fran ett renodlat ob-
jektorienterat foretag till ett mera allmant mark- och
bostadspolitiskt organ med uppgift saval att koépa, sal-
ja och forvalta daligt underhallna fastigheter som att
organisera saneringsmarknaden genom att stimulera andra
saneringsforetag och att samtidigt motverka alltfor
kraftiga prisstegringar. Metoderna darfor beskrives.
Analyser av den s k ekonomiska saneringsekvationen. Be-
hov av saneringssubventioner. Exempel pa& olika slag av
total- och omby ggnadssanering. Konsekvenserna av de
skilda uppgifter bolaget kom att f& sig alagda. Hur stor
betydelse har priset pa mark och byggnader? Slutsatser
om bolagets verksamhet. Beskrivning av for- och nack-
delar med hel- och halvkommunala bolag. Nagot om fore-
komsten av sadana bolag &aven i andra lander.

Aven om kommunen intager en ledande roll i planerings-
och programmeringsarbetet ar det icke sjalvklart att
det basta resultatet ernds med direkt kommunalt engage-
mang i genomfdrandefasen. | det privata naringslivet
finns ett stort antal olika intresseorganisationer,
konsultfdoretag och andra specialister vid sidan av de
direkt 1intresserade namligen fastighetsdgarna och de
boende, som har intresse av att organisatoriskt deltaga
och aktivt medverka i saneringsarbetet.

For att skapa en sund konkurrens kan det vara av in-
tresse att under vissa givna forutsattningar lata fle-
ra bolag vara verksamma. Att dessa upptréder i olika
organisatoriska former ger forutsattningen till storre
valfrihet och kan darigenom 6ppna nya, intressanta
I6sningar av saneringsproblemen.



EFTERKRIGSTIDENS SANERINGSPOLITIK

I slutet av 1945 uppgick antalet bostader i rikets tatorter till
cirka 1 400 000. Nagot mer an halften hade tillkommit efter 1920.
En fjardedel eller cirka 340 000 bostédder hade skapats fore 1900.

Hur antalet lagenheter fordelade sig efter husens byggnadsar fram-
gar av Figur 1.

Efter det andra varldskrigets slut borjade de bostadssociala fra-
gorna tilldraga sig allt stdrre intresse. Detta tog sig bland an-
nat uttryck i forsta delen av bostadssociala utredningens slutbe-
tankande 1945 (SOU 1945:63) och i den andra delen 1947 (SOU 1947:26).
Analyser och forslag stimulerade debatten i saneringsfragan.

Hed utgangspunkt fran antagandet att saneringen under perioden
1946-60 skulle omfatta 225 000 lagenheter, varav cirka en tredje-
del skulle erséttas genom rantabel sanering, raknade utredningen
sdsom en arbetshypotes med att denna totala verksamhet kunde med-
fora kapitalforluster av omkring 800 000 000 kr. For att tacka
denna forlust skulle statliga saval som kommunala saneringssub-
ventioner utgd i stor omfattning. Det forutsattes tillika, att sa-
neringsverksamheten i huvudsak skulle bedrivas i allmédn regi.

- | remissorganens kritik over betankandet brot sig asikterna
kraftigt. Flera organ ansdg, att de beraknade kapitalforlusterna
var alltfor laga. Davarande Bostadslanebyran levererade kritik i
motsatt riktning, under framhdllande av att hyrorna for lagenhe-
ter i centrala lagen borde kunna sattas hogre an vad utredningen
réaknade med. Detta verk kom darmed att berdra ett av karnproble-
men i efterkrigstidens saneringsdebatt har i landet, ett problem
till vilket det finns anledning att senare aterkomma. - Flera
roster hojdes for att saddana metoder borde anvandas, som vore
agnade att framja sjélvsanering. Till dem horde bl a Byggnadssty-
relsen, Socialstyrelsen och Naringslivets Bostadsbyggnadsdelega-
tion. Bostadssociala utredningens forslag i dessa avseenden togs
aldrig upp till riksdagsbehandling.

De i utredningen framforda fragestallningarna vackte till en bor-
jan otvivelaktigt visst intresse for saneringsfridgan. Hen de be-
farade stora kapitalforlusterna gjorde, att manga, ja, till och
med de flesta kommuner avskracktes fran att ge sig i kast med
problemen. 1 vart fall forklarade sig manga vilja vanta till dess
man kunde f& subventioner fran staten. | avsaknad av uppdragna
riktlinjer &agnade kommunerna och den byggande allmianheten fragan
liten uppmarksamhet under de darefter foljande &ren. Den i och
for sig intressanta utredningen gav darfor ett negativt resultat,
satillvida att n3gon saneringsverksamhet i egentlig bemarkelse
inte kom till stadnd. D3 det sa smaningom framstod sasom alldeles
uppenbart, att nagot maste goras i saneringsfragan, sammankallade
socialministern i juni 1950 representanter fran vissa stader till
en konferens. Foljden darav blev att Bostads- och Byggnadsstyrel-
serna fick i uppdrag att tillsammans med nagra sakkunniga utarbe-
ta vissa forslag. - Till det vid proposition nr 144 till 1950 &rs
riksdag fogade protokollet o6ver socialarenden anfdorde foredragan-
de statsradet att i davarande lage endast kunde ifragakomma ny-
och ombyggnad av ett starkt begransat antal undermdliga, centralt
beldgna bostadshus, dar saneringen kunde resultera i ett stort
antal bostader. Det ansdgs angelaget tillse, att en sadan verk-
samhet icke bedrevs pa sd satt, att den forsvarade en framtida,
mera omfattande sanering, varfor det vore av vikt att sanerings-
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planer upprattades. Smarre jamkningar av villkoren for statliga
1an till flerfamiljshus kunde vara motiverade i syfte att under-
latta finansieringen av nybyggnad inom centrala stadsomraden.

Resultatet av utredningen blev 1953 ars betankande med forslag i
"'Saneringsfragan” (SOU 1954:31), som syftade till att stimulera
kommuner och enskilda att pa allvar ta itu med saneringsproblemet.
Om man vill, kan man betrakta detta utredningsresultat som en mot-
pol till bostadssociala utredningens teoretiska forslag. 1953 ars
forslag var mycket praktiskt upplagt, sd att saga en handbok for
kommunerna. Det betraktades till och med si praktiskt att man

fran statsmakternas sida tydligen ansdg, att det var tillrackligt,
att betankandet kom ut for att verksamheten pa allvar skulle kom-
ma igadng. De i betankandet framforda forslagen blev namligen pa
ett undantag nar icke upptagna till realbehandling. - Ehuru star-
ka roster hojdes fran saval det enskilda naringslivets som de
stora, rikskooperativa bostadsorganisationernas sida i syfte att
vacka intresse for en mera samlad syn pd saneringen av vara sta-
der, kunde stort gensvar icke formarkas under 50-talet. Endast
nadgra stader (bl a Gavle och Norrkoping) hade mera systematiskt
tagit itu med fragan.

Det allt dominerande problemet i svensk bostadspolitik var under
denna tid bostadsbristen, att sdka bygga bort den snarast mojligt.
De basta forutsattningarna harfor var givetvis att uppfora nya
stadsdelar i tatorternas utkanter pa i stort sett jungfrulig mark.
Att taga itu med de besvarliga och tidsddande innerstadsproblemen
finge tills vidare anstd. | detta sammanhang bor emellertid icke
forglommas den av AB Gustavsbergs Fabriker framlagda redovisningen
av vissa faltstudier, kallad "Ombyggnad, utredning om hyreshus,
egnahem och bruksbostéder 1880-1935" (Stockholm 1955), som syfta-
de bl a till att fasta uppmarksamheten pa behovet av ombyggnad
och modernisering.

| samma syfte framlade Naringslivets Bostadsutredning 1961 en
skrift, kallad "Bygga om, fornyelse av aldre hyreshus". Ar 1960
tillsatte Naringslivets Byggnadsdelegation en kommitté, samman-
satt av det enskilda naringslivets tio topporganisationer jamte
nadgra sarskilt tillkallade sakkunniga, med uppgift att framlagga
en serie skrifter med forslag till principprogram for bostadspo-
litiken pa langre sikt. 2)

- "Bygga om"™ ville vacka statsmakternas och de enskilda fastig-
hetsagarnas intresse att forbattra den bostads- och miljostandard
som forefanns i tatorternas centralt belagna fastighetsbestand.
Bl a borde kommunen i samrdd med fastighetsagarna utarbeta sane-
ringsplaner, som konkret anvisade hur moderniseringen skulle ga
till.

Aven Byggfackens industriutredning presenterade 1961 ett betan-
kande, kallat "Sanering™, dar man bl a uppehdll sig vid hur sta-
ten skulle kunna underlatta saneringspTojekt i Ffinansiellt avseen-
de och hur prisbildningen pd saneringsfastigheter skulle paverkas
genom inforande av tomtrattsavgald och en s k saneringsavgift. 3)

I slutet av 1950 kunde konstateras att mer an 500 000 bostadsla-
genheter tillskapats i tatorterna under efterkrigsperioden. Dessa
bostader aterfanns till mer an 90 % i perifera lagen. Allra hogst
50 000 lagenheter hade sadlunda lokaliserats centralt, till 6verva-
gande del punktvis, ofta i kombination med olika typer av lokaler,
vilket gjort att det s k saneringsobjektet blivit ekonomiskt sjalv-



barande. | stort sett hade den folkméngd, som motsvarade tatorter-
nas folkokning under efterkrigstiden blivit hanvisade att bo i yt-
teromradena.

Samtidigt som de flesta svenska stader upplevde denna kraftiga ut-
veckling i bostadsbyggandet kréavde motorismens expansion nya l8s-
ningar. Dartill kom att naringslivet, inte minst handeln, genom-
gick en markant strukturforandring. For att underlatta ldsandet

av de problem, som uppstod i denna stora utvecklingsprocess, fore-
togs successivt en rad forandringar inom byggnadslags- och expro-
priationslagstiftningen. Kommunerna gavs darigenom mera planmas-
siga och effektiva mojligheter att styra och ingripa i skeendet.

Denna stora omdaning av vara stader berodrde emellertid mycket li-
tet det omoderna, centralt belagna bostadsbestadndet med ofta an-
hopning av smalagenheter, laga hyror, eftersatt underhdll och be-
gynnande forfall. Storre delen av dessa fastigheter hade tillkom-
mit under 1800-talet. Eftersom - bortsett fran Stockholm - de pa
den tiden byggdes i smd, laga enheter var markexploateringen i
allmanhet icke hdg. Aven om sddana stadsdelar icke kunde betecknas
sasom slumomraden i egentlig bemarkelse, borjade de tilldraga sig
allt storre uppmarksamhet fran bade stadsplanetekniska och ekono-
miska, saval som fran sociala synpunkter. Borde icke dessa stads-
delar utnyttjas battre, motsvara moderna tiders krav? Dar samla-
des ocksd i accelererande takt manniskor med ekonomiska och so-
ciala problem.



FASTIGHETSBESTANDET | GOTEBORG | SLUTET AV 1950-TALET

Liksom i landets Ovriga stader lAg manga stadsdelar i centrala
Goteborg i stort sett ordrda, samtidigt som staden pad andra omré-
den kunde uppvisa en utveckling, som da knappast hade nadgon mot-
svarighet i vart land. Handel och industri blomstrade. De etable-
rade industrierna utvidgade, nya stod i k&, hamnen - den storsta
i landet - expanderade kraftigt med moderna anlaggningar, i peri-
ferin vaxte nya bostadsomradden upp med 10 OOO-tals moderna lagen-
heter samtidigt med stora industrianlaggningar. Nya trafikleder
lades ut till Hisingen. Bristen pa bostader var stor.

| jamforelse med andra svenska stader fanns i1 Goteborg stora, sam-
manhéngande, centralt beldgna stadsdelar, var och en med ett bo-
stadsbestand av tusentals lagenheter. Fastigheterna hade tillkom-
mit mestadels under koncentrerade perioder av bostadsbrist under
senare delen av 1800-talet fOor att harbargera inflyttade arbetare
till stadens nya industrier. Hard exploatering och trangboddhet
med bristande sanitar utrustning var utmarkande for dessa bostads-
omraden, som till o6verviagande del var,uppbyggda av trevanings- s k
landshévdingehus (bottenvaningen i sten, de tva ovriga i tra).

O0m dess uppkomst och utveckling hanvisas till tva publikationer. 4)
Ar 1960 var de omoderna bostaddernas andel av det totala bostads-
bestandet betydligt storre i Goéteborg an i Stockholm och Malmo
samt Ovriga tatorter 6ver 2 000 invanare.

For att f& en uppfattning om den dittillsvarande saneringsverksam-
heten i Goéteborg hanvisas till Figur 2.

Dar redovisas dels antalet arligen tillkomna lagenheter under aren
1926-1959, dels antalet arligen genom ombyggnad eller rivning av-
gangna lagenheter under samma tidsperiod. Under forkrigsaren var
avgangen vasentligt storre an under perioden efter andra varlds-
kriget. Enligt Statistisk Arsbok for Goéteborg uppgick antalet av-
gangna lagenheter per ar endast till 167 under femarsperioden
1946-1950 och till 171 under 1951-55. De framsta orsakerna hartill
var att stka i de begransade mojligheterna att inom ramen for ny-
produktionen mottaga befolkningen fran saneringsomraddena samt den
fordrojda planeringen av storre trafikleder, som skulle dragas
fram i innerstaden. Dartill kunde laggas svarigheterna att inom
den anstrangda kapitalmarknaden erhalla erforderliga medel.

12
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Bild 1. | stadsdelen Olivedal fanns ar 1960 omkring
1 600 omoderna lagenheter, de flesta om 1 r o k
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Bild 2. Olskroksgatan ar 1960

Bild 3. Bakgéardar i stadsdelen Olivedal
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Bild 4.

Gardsinterior i stadsdelen Haga
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SKAPANDET AV DET HALVKOMMUNALA SANERINGSAKTIEBOLAGET GOTA LEJON

I slutet av 1950-talet insdg de da for bostads- och stadsplanefra-
gor ansvariga kommunalpolitikerna noédvandigheten av att skapa for-
utsattningar for en aktivare och malmedveten saneringspolitik i
Goteborg. Den 23 januari 1958 (Goéteborgs Stadsfullmaktiges Hand-
lingar 1958 nr 31) motionerade herrar Erik Johannesson (s) och
Arne Berggren (s) i davarande stadsfullmaktige i fragan. Att skju-
ta saneringsproblemen pa framtiden skulle "medfora avsevarda so-
ciala vador". Vidare kunde foljden bli "s& stora kapitalkravande
insatser att de kommunala myndigheterna i en framtid skulle hési-
tera infor uppgiften att taga itu med att forandra och omstdpa des-
sa centrala stadsdelar, dar tusentals familjer bodde och dar manga
foretag var verksamma." Bilaga 1

INnfor de har ovan skisserade perspektiven pladerade de for en po-
litisk aktivering. Enligt deras mening borde man "ga till verket
utan forutfattade meningar.” "Svarigheten for staden att astadkom-
ma onskvart kapital gor att man bor intressera banker och andra
penninginstitutioner for en medverkan vid fastighetsforvarv och
ateruppbyggnad.” "En sddan samverkan mellan samhallsorgan och en-
skilda bor ske utanfor den kommunala forvaltningsformen.”

Sedan stadsfullmaktige bifallit motionen, uppdrogs at davarande

fastighetsdirektdren Frans Persson att verkstalla erforderlig ut-
redning, som sedermera framlades och utmynnade i det forslag, som
lAg till grund for stadsfullmaktiges beslut den 18 december 1958.

Efter att ha foretagit en preliminar undersokning av nagra stads-
delar konstaterades i utredningen det stora behovet av en omfattan-
de bostadssanering i Goteborg. For att verksamheten skulle bli ra-
tionell borde den omfatta hela stadsdelar 1 ett sammanhang med
stora kapitalansprdak. For att med framgang gora erforderliga fas-
tighetsforvarv och vidtaga andra nodvandiga atgarder, bedémdes
forutsattningarna bli storre "om stadens medborgare ar medvetna
om att bakom foretaget star icke endast staden utan aven det pri-
vata naringslivet.” Den samverkansform, som ansdgs lampligast var
ett aktiebolag, fr&n manga synpunkter mer fordelaktig an ett kom-
munalt forvaltningsorgan. Forvarven kunde gdras pa '"ett snabbt

och smidigt satt.” | stallet for att ett forvarvsarende maste be-
handlas i flera kommunala instanser, kunde en dylik fraga avgoras
snabbt i ett bolags regi. Forhandlingslaget blev ocksa gynnsammare
genom mojligheten att utbetala handpenning. - Forvarv i kommunal
ordning styrdes hart av givna investeringsramar. Ett bolag hade i
detta hanseende storre handlingsfrihet. Betraffande finansiering
av fastighetsforvarv kunde ett bolag upptaga l&n mot sakerhet av
inteckning i den inkopta fastigheten. Aven om kommunen hade méj-
lighet att vid forvarv av intecknad egendom Overtaga betalnings-
ansvaret for dari intecknad gald, hade den icke befogenhet att
upptaga I&n genom inteckning i sin egendom. Det forhallandet att
stadens understallningsfria I&neratt icke belastades genom bolagets
lan for fastighetsforvarv skulle, vid de stora kapitalbelopp det
var frAga om, innebara vasentliga fordelar for staden. 5)

I utredningsarbetet agnades mycket intresse at frdgan om huruvida
det vore lagligt att staden ekonomiskt medverkade i ett sanerings-
bolag av den typ, som motionarerna avsag. Enar stadens engagemang
maste hanfora sig till en kommunal ekonomisk angelagenhet, antingen
staden forvarvade aktier i bolaget eller stddde foretaget ekono-
miskt pd annat satt, maste frAgan besvaras huruvida dylika atgoran-

2— Ml
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den 13g inom granserna for den kommunala kompetensen enligt kom-
munallagen den 18 december 1953, § 3. 6)

Tidigare gallde att kommun endast fick varda sadana angel&agenheter,
vilka var till gagn for samtliga kommunmedlemmar eller for ett me-
ra betydande antal av dem. Enligt riksdagsbeslut vid genomférandet
av 1953 ars lag fastslogs att allmanintresset och icke gemensam-
hetsintresset skulle vara normgivande.

Kommunal lagskommitténs betankande (SOU 1947:53) angav icke nagra
bestamda grénser for den kommunala kompetensen, endast riktlinjer
till ledning for rattstillampningen. | stallet for att fraga sig
hur madnga kommunmedlemmar eller hur stora delar av kommunens om-
rdde, som hade gagn av en viss atgard, anlade man alltmer den syn-
punkten om det var lampligt, &andamadlsenligt, skaligt oswv att at-
garden handhades eller understoddes av kommunen.

Aven om den kommunala kompetensen blivit utvidgad, ansdgs den av
rattspraxis tidigare tillampade begransningen i fraga om spekula-
tiva affarsforetag fortfarande galla. Ett sadant foretag i kommunal
regi, som bedriver verksamhet i syfte att ge kommun ekonomisk vinst
var icke tilldtet.

Med ledning av har redovisade uttalanden och enligt réattspraxis
bedodmdes den verksamhet, som skulle bedrivas i regi av ett halv-
kommunalt bolag, vara av en sadan stadens ekonomiska angel&genhet,
som rymdes inom grénserna for den kommunala kompetensen.

Efter kontakter med stadens affars- och sparbanker, forsakrings-
bolag, handels- och industriforetag samt Goteborgs Byggmastare-
forening, HSB, Svenska Riksbyggen och de allmannyttiga bostads-
foretagen avensom Handelskammaren och Goteborgs Kdpmannafoérbund,
tillsattes pa initiativ av davarande verkstallande direktoren for
Skandinaviska Banken, Erik Lundh, en arbetsgrupp, som utarbetade
ett forslag till bolagsordning. Darur framgick bl a att aktieka-
pitalet skulle uppgd till minst 5 000 000 kronor med aktier i tva
lika stora serier. A-aktier representerade den kommunala halften
och B-aktier den privata. Utdelning av bolagets vinst skulle vara
begransad till hogst 5 % per ar av aktiekapitalet. Styrelsen skul-
le bestd av atta ledaméter med lika manga suppleanter, varav fyra
representerade den allmédnna och fyra den enskilda halften. Vid ut-
redningen av kapitalbehovet forutsattes en sadan planlaggning och
ett saddant markutnyttjande att inkomsterna av framtida tomtfor-
saljningar skulle kunna tacka utgifterna av saneringsverksamheten.
Dock finge man icke forbise den mojligheten att det av olika skal
kunde visa sig omojligt att uppfylla bolagets krav pd en stadsplan
med ett sa hogt utnyttjande, och att bolagets verksamhet av den
anledningen bleve forlustbringande. Aven andra omstandigheter sa-
som t ex att saneringsverksamheten icke kunde fortgd i den plane-
rade takten kunde medfora forluster. Om dessa icke kunde téckas
med vinstmedel hos bolaget eller exempelvis genom tillfalliga lan,
kunde infriandet av stadens forutsatta borgensatagande aktualiseras

Med en tankt omfattning av saneringsverksamheten beraknades bola-
gets kapitalbehov successivt véxa till cirka 25 000 000 kronor ut-
over aktiekapitalet och i forvarvade fastigheter befintliga lan.
Det forutsattes att staden skulle teckna borgen for erforderliga
1an upp till namnda belopp. Harfor kravdes Kungl Maj:ts tillstand.

Det har i korthet redovisade utredningsarbetet utmynnade i forslag
(Gbg Stadsfullmaktiges Handl 1958:544) till beslut i stadsful Imak-
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tige, som bifoll detsamma den 18 december 1958, § 26. (1958 Nr 15).
Beslutet foregicks av en langvarig debatt under vilken represen-
tanter for samtliga politiska partier deltog. Med undantag fOr kom-
munisterna var de Ovriga positiva, motionarerna mycket positiva.

De forutsatte att bolaget skulle bli ett samarbetsorgan, som skul-
le aterspegla ett "6msesidigt fortroende” mellan samhalleliga och
enskilda intressen med "6msesidig vilja att arbeta for staden.”

"l god goteborgsanda kan stora ting astadkommas." Det foreslagna
bolaget skulle svara for "en samordning mellan privata och kom-
munala intressen”, vilket "kommer att betyda mycket for fastighets-
forvarv i stor skala" till skillnad frAn "den punktsanering som
hittills mycket sparsamt forekommit." De kommunistiska politiker-
na var skeptiska men ville ej rosta mot forslaget. Om bolagets
verksamhet skulle utveckla sig i en for kommunen icke ©Onskvard
riktning hade "kommunen &ndd mojlighet att sla& till bromsarna och
sjalv ta hand om denna verksamhet.”

Mot den "spekulation i egna intressen”, som de skeptiska ville
framhalla, invandes att "det enskilda naringslivet inte gatt in
for detta bolag med saddan tanke utan "for att hjalpas at att fa
ordning pa saneringsforhallandena.”

Samtidigt med att stadens ansdkan att fa teckna borgen handlades

i finansdepartementet, behandlades bankernas ansdkan att fa inne-
ha aktier i bolaget. 7)

Bank- och Fondinspektionen var i sitt yttrande den 17 december 1958
tveksam, da aktieinnehavet innebar ett risktagande, som principiellt
borde vara frammande for bankernas verksamhet. "Da& saneringsbeho-
vet synes vara trangande - bebyggelsen i vissa av stadens centrala
delar har betecknats som slumartad - och staden uppgives sakna
mojligheter att inom overskadlig tid genomfora den erforderliga sa-
neringen i egen regi, torde bolaget i frAga om sitt andamal fa an-
ses fylla banklagens krav pa att vara gagnelikt for det allmanna.”
Det langa utlatandet slutade &anda med tillstyrkan.

Lansstyrelsen 1 lanet vitsordade i sitt yttrande den 4 februari
1959 "behovet av en grundlig sanering av bebyggelsen inom vissa

av de aldre stadsdelarna i Goteborg. En sddan mera omfattande sa-
nering torde icke kunna genomféras inom rimlig tid utan en omfat-
tande samverkan fran staden, det privata naringslivet och speciellt
bankerna."” 8)

Efter flera underhandskontakter bl a vid personlig uppvaktning av
ordféoranden i Goteborgs Stads Dratselkammare, Arne Berggren, hos
davarande finansministern Gunnar Strang och pa grund av det ex-
ceptionellt stora behovet av sanering i Goteborg kunde de tva i
finansdepartementet liggande ansékningarna bifallas, men endast
under forutsattning "att antalet ledamoéter i bolagsstyrelsen ut-
okades fran atta till nio, varav staden skulle utse fem, daribland
styrelsens ordférande, att de bestammelser harom, som infordes i
bolagsordningen, icke andrades utan Konungens och stadsfullméaktiges
medgivande, att bolagsstyrelsen halvarsvis till stadskollegiet
lamnade utforliga rapporter om bolagets verksamhet, att bolagssty-
relsen arligen tillstallde stadsfullmaktige dels tryckt redogorel-
se med utforlig redovisning for det gangna arets verksamhet, dels
redovisning av det exploateringsprogram, som bolaget avsage att
realisera foljande &ar, jamte approximativ uppskattning av kostna-
derna harfor, samt att staden upprattade en karta utvisande de om-
rdden, inom vilka bolaget skulle foretaga sanering av bebyggelsen.”

Till foljd darav fick stadsfullmaktige aterupptaga arendet. Vid
dess sammantrdde den 8 oktober 1959 (1959 Nr 37 a) beslutades att



gora de tillagg finansministern kravde. Den 20 november 1959 bi-
foll Kungl Haj:t antligen de bada ansodkningarna.

Nu kunde Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon bildas.

Sasom framgatt av forberedelserna for bolagets bildande och dis-
kussion i samband darmed forutsattes en total omdaning av stadsde-
larna, dvs utarbetande av nya stadsplaner, rivning av befintliga
hus och uppférande av ny bebyggelse med hansynstagande till alla
moderna krav.

Till grund for denna tankevarld lag en idealistisk forestallning
icke bara hos motionarerna utan hos de flesta datida kommunalpoli-
tikerna i Goteborg framfor allt de socialdemokratiska, manga sjal-
va fodda och uppvuxna i dessa pavra miljber med trAngboddhet och
sanitar standard av enklaste slag. De barnrika arbetarfamiljerna
hade dragit sig fram under knappa ekonomiska omstandigheter. Detta
omvittnades ocksd sedermera vid upprepade tillfallen under o6ver-
laggningarna i bolagets styrelse.

Nu skulle dessa miljder antligen forsvinnal!

Moderna, rymliga bostader skulle skapas i en omgivning med ljus
och luft och med tillgang till all den sociala omsorg, som dagens
invdnare behovde.

Utredningsarbetet och den langa remissbehandlingen om bildandet av
detta saneringsbolag hade foljts med stort intresse av den lokala
pressen, som i referat och olika artiklar omvittnat det stora be-
hovet av att taga itu med sanering av manga centralt belagna stads-
delar. Som ett exempel harfor kan citeras en ledare i Goteborgs-
Posten av den 24 juni 1960 under rubriken "Sanering i de stora
tagens tecken". "Bostadsbyggandet pa&gar i en takt, som pressar
vara resurser hart. Nu ar det frAga om sanering av valdiga matt.

| gar meddelades att omkring en tredjedel av Nordstaden skall ri-
vas och forvandlas till ett modernt storstadscentrum. Redan tidi-
gare ha planer utformats for en omfattande bostadssanering genom
ett halvkommunalt bolag, Gota Lejon. Enskilda byggméstare ha ock-
s& framgangsrikt pabdrjat sanering och ha &aven de stora planer.”
"l Goteborg har Gota Lejon en bred bas. | Gota Lejon ar det kom-
munen, staten, banker och fdrsakringsbolag samt enskilda foretag
som samverka."”
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BOLAGETS KONSTITUTION

Sadsom framgar av har bifogad bolagsordning, Bilaga 2, skulle bola-
get ""till foremal for sin verksamhet ha att i samarbete med Goéte-
borgs stads myndigheter medverka till sanering av bebyggelsen i
Goteborg genom forvarv av fastigheter inom omrade, som var i behov
av saddan sanering, samt forsaljning av salunda forvarvade fastig-
heter till saval privata som kooperativa och allmannyttiga bygg-
nadsforetag eller andra for bebyggelse enligt for saneringsomrade
eller del darav faststalld stadsplan eller, dar i sarskilda fall
sd ansags lampligt, exploatering i egen regi av i saneringssyfte
forvarvad fastighet, samt att bedriva annan dérmed forenlig verk-
sambhet.

Bolagets aktiekapital, som enligt bolagsordningen skulle utgdra
lagst 5 000 000 kronor och hogst 15 000 000 kronor, uppgick till
5 000 000 kronor.

Varje aktie lydde pa ! 000 kronor.

Bolagets aktier var fordelade i tva serier, betecknade serien A
och serien B. Aktierna i vardera serien omfattade halva aktieka-
pitalet.

Samtliga A-aktier var tecknade av Goteborgs stad.

Den serien B tillhdriga aktierna var tecknade av det enskilda

naringslivet.

Aktiekapitalet var fordelat enligt foljande

Antal Antal B-eaktier Belopp

A-aktier Bundna Fria
Goteborgs stad 2 500 2 500 000
Kreditinstitut 1 100 10 1 110 000
Byggnadsforetag 200 210 410 000
Industri 643 110 753 000
Handel 175 52 227 000
Summa 2 500 2 118 382 5 000 000

Kreditinstituten representerades av fem av stadens affarsbanker,
ett forsakringsbolag och en sparbanksstiftelse.
Byggnadsforetagen omfattade stadens byggmaéstareféorening, HSB i
Goteborg, Riksbyggens lokalforening i Goteborg samt ytterligare
ett byggnadsforetag.

Industrierna foretrdddes av de stora varven och rederierna samt
ett antal storre industriforetag.

Handeln slutligen var representerad av stadens képmannaférbund
samt 21 skilda affarsforetag och varuhus.

De 46 aktieinnehav, som tecknades av det enskilda naringslivet,
redovisas i1 bifogade teckningslista, Bilaga 3.
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SAMMANSATTNING AV BOLAGSSTYRELSEN

Den 26 februari 1960 holls konstituerande stamma med tecknarna av
aktier i bolaget.

Till ledamoéter i styrelsen valdes

for A-aktierna

Arne Berggren (s) ordf i dratselkammaren, ledamot i stadskoll
Erik Johannesson (s) ordf i fastighetsnamnden, -

Bertil Thorburn (f) v ordf i stadsfullméaktige,"-

Stig Gunne (m)

Karin Cardell (f) v ordf i fastighetsnamnden

for B-aktierna

Erik Lundh bankdir och VD i Skandinaviska Banken
Arne Nilsson bankdir i Goteborgs Bank

Jan Steen ordf i Goteborgs Byggmastarefdrening
Sven Friberger ekonomidirektdr i Gotaverken

Till suppleanter valdes

for A-aktierna

Gothe Persson (s) intendent i GoOteborgs Stads Bostads AB
Elmer Granath (s) ombudsman i Hyresgastféreningen

Arvid Malm (m) byggmastare

Gudmund Karlander (f) dir i Skanska Cement AB

Kaj Ake Ahlm (f) dir i Brostroémkoncernen

for B-aktierna

Harald Magnusson dir i Svenska Handelsbanken

Axel Ros assuransdir i Forsakrings AB Liv Svea
Anders Olsson dir i HSB

Knut le Grand dir i Goteborgs Koépmannaforbund

Sadsom framgadr av styrelsens sammansattning hade i styrelsen pla-
cerats stadens '"tunga' politiker med nyckelpositioner i dess kom-
munala forsamlingar. Naringslivet hade fordelat sina platser med
representanter fran de mest inflytelserika foretagen och organisa-
tionerna.

Tillika utrustad med erforderliga ekonomiska resurser forutsattes
nu att bolaget skulle bli ett effektivt instrument att planera och
genomfora den fornyelse av stadens centralare delar, som hittills
blivit forsummad. Bildandet av detta bolag var resultatet av var-
deringar inte minst fran politikernas sida, att den kommunala for-
valtningen var alltfoér stor, splittrad och tungrodd fér att kunna
med tillracklig kraft &gna sig at en sarskild verksamhet med hog
prioritering. Farhdgor hade skymtats och &ven sporadiskt framhal-
lits under skapelseprocessen av bolaget att kommunen delvis avhan-
de sig vissa normala funktioner och att insynen fran det allmanna
icke bleve tillfredsstiallande. Dessa farhdgor ansdgs nu vara eli-
minerade genom styrelsens sammansattning och det har i foregdende
kapitel beskrivna kontrollsystem, som godtagits av de statliga or-
ganen pa grund av de for svenska forhdllanden ovanligt allvarliga
bostadssociala, stadsplanetekniska och fastighetsekonomiska pro-
blemen i Goteborg.

Att skapa battre bostadsforhdllanden for sina anstallda och ra-
tionellare forutsdttningar for industri, hantverk och handel var
grundmotivet for att det enskilda naringslivet pd si bred front
engagerat sig i detta foretag, som nu intog en central plats dari.
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BOLAGET PABORJADE SIN VERKSAMHET

Sedan en verkstallande direktdor med hans narmaste medarbetare ut-
setts, kunde verksamheten pabdrjas i slutet av 1960.

For att skapa sig en bild av det aktuella laget gjordes en Over-
siktlig inventering av och kartlades de stadsdelar, som beddémdes
vara mest angelagna att forandra och forbattra. Fastighetsbestan-
det i hela staden inneholl ar 1960 omkring 156 000 bostadslagen-
heter. Av dessa aterfanns cirka 22 000 i fastigheter, som tillkom-
mit fore ar 1900. De flesta av dem var lokaliserade i stadsdelar,
som helt eller till storre delar frAn olika synpunkter bedémdes
vara saneringsmogna och som i runda tal innehdll 20 000 bostader
och 3 000 lokaler av skilda slag sdsom butiker, kontor, lager och
verkstader tillika med ett tiotal storre industrifastigheter. De
storre saneringsomraddena var belagna i stadsdelarna Haga, Annedal,
Landala, Stigberget, Olivedal, Majorna, Garda, Olskroken och Krok-
slatt. | de flesta fall var det frdga om att i ett sammanhang for-
nya hela stadsdelar, var och en med ett bostadsbestdnd av 1 500 -
3 000 lagenheter. Bostadsbebyggelsen inom dessa omrdden utgjordes
till allra storsta delen av s k landshévdingehus. Trangboddheten
var mycket stor. Antalet lagenheter om 1 rum och kék och mindre
uppgick exempelvis till 84 % av det totala antalet bostader i
stadsdelen Landala. Motsvarande siffror var for Annedal 69 %,

Haga 60 %, Stigberget 84 %, Olivedal 84 % och Olskroken 80 %. Som
jamforelse kan namnas att dessa lagenhetstyper ar 1960 i antal
motsvarade 39 % av stadens hela bostadsbestdnd. Utrustningstandar-
den var synnerligen lag. Husen var mycket hart, i manga fall full-
standigt nedslitna och underhéallet starkt eftersatt. Den sanitara
utrustningen inskrankte sig oftast till torrklosett samt kallvat-
ten och avlopp. Figur 3,4,5 och 6
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FIGUR 4

BOSTADSLAGENHETER | SANERINGSOMRADEN
FORDELADE EFTER STORLEK

1 rum o kok 2 rum o kok 3 rum o kdk

och mindre och storre
HAGA 2800 lag ANNEDAL 2500 lag
LANDALA 2000 lag STIGBERGET 1700 lag
OLIVEDAL 1600 lag OLSKROKEN 2000 lag

HELA STADEN: 1 rum o kdk mindre 38%
2 rum o kok 32%
3rum o kok storre  30%



FIGUR 5

BOSTADSLAGENHETER | SANERINGSOMRADEN
MED OCH UTAN WC | LAGENHETEN

UTAN 87%

ANNEDAL 2500 lag

STIGBERGET 1700 lag

MED 9% UTAN 91%

OLIVEDAL1600 lag OLSKROKEN 2000 lag

HELA STADEN: MED 77%
UTAN 23%
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FIGUR 6

BOSTADSLAGENHETER | SANERINGSOMRADEN
MED OCH UTAN CENTRALVARME

MED UTAN 88% MED 2% JTAN 98%
LANDALA 2000 lag STIGBERGET 1700 lag

MED 4% UTAN 96% MED 12 TAN 88%
OLIVEDAL 1600 lag OLSKROKEN 2000 lag

HELA STADEN: MED 82%
UTAN 18%



BEGYNNANDE FASTIGHETSFORVARV

For att forstd varfor bolaget under de forsta aren erholl si manga
erbjudanden om fastighetskdp lamnas inledningsvis har en beskriv-
ning av tillstandet inom de aktuella stadsdelarna.

Under bolagets langa tillblivelseperiod (motionen januari 1958 -
konstituerande stamma februari 1960) hade bolagsbildningen saval
som saneringsfragan i stort livligt uppmarksammats i Goteborg in-
te blott i kommunala sammanhang utan &ven inom manga yrkes- och
intresseorganisationer, sasom fastighetsdgare- och hyresgasternas
foreningar, avensom i press och radio.

Fastighetsinnehavet i de inventerade stadsdelarna var till o6ver-
vagande del uppdelat tomtvis med privatpersoner eller dodsbon
sdsom &gare, ofta juridiskt redovisat i form av en bostadsforening
upa 9

Exploateringen i dessa arbetarstadsdelar var hdg, byggnader av
olika slag tillats upptaga 4/5 av tomten. Landshdvdingehuset var
den dominerande hustypen uppfort utefter gatan. P& garden fanns
ofta vedbodar, tvattstuga och avtraden. | vissa stadsdelar, ex-
empelvis Olskroken, kunde dessutom fdrekomma ett eller innanfér
varandra tva gardshus med bostader.

Karaktaristiskt for dessa stadsdelar var att praktiskt taget ingen
ombyggnad eller forandring skett sedan husens tillkomst. | manga
fastigheter bodde 'urinvanarna™ fortfarande kvar, uppblandade med
nyinflyttade ungdomar, mest studenter. Dagligvaruhandeln represen-
terades av ett stort antal smdbutiker med lag omsattning. Innan-
for butikslokalen eller i samma hus bodde de gamla &agarna, som
levde i smd omstandigheter. - Verkstadsrorelserna kunde alltjamt
drivas tack vare mycket laga lokalomkostnader.

En utanforstdende besokare upplevde dessa miljoer sasom forflyttad
manga decennier tillbaka i tiden. Det var icke ovanligt att de
boende upplevde en gemenskapskansla inom framfor allt sitt
"“husrevir”, som gav trygghet i sitt under langliga tider invanda
levnadssatt. De deltog i varandras gladjeamnen och vardagsbekyri-
mer, traffades pa garden, pa gatan eller i butiken. De acceptera-
de ofta motvilligt bristfalligheten i fastighetens underhall, den
laga sanitara standarden, da hyran var lag.

Husadgarna & sin sida hade varit bundna av hyresregleringslagstift-
ningen alltsedan det andra varldskriget. De laga, fastlasta hyror-
na gav inte utrymme &t mer omfattande reparationer. Agarna, som
till oOvervagande antal innehaft fastigheten under lang tid, ofta
forvarvad genom arv, bodde sallan i fastigheten. De ansdg den va-
ra ett kapitalplaceringsobjekt. Under mellankrigstiden var det

en god affar, men numera hade fastigheten dalig avkastning. Den
under senare tid uppblossande debatten om sanering bidrog till

att &agarna, som alltmer blev besvarade av klagomdl om bristande
underhdll, blev osdkra om fastighetens framtid. D& fastighetsagar-
na betraktade bolaget som ett neutralt forum med forankring i
badde kommun och naringsliv sag de som en utvdag att avhanda sig
fastigheten till bolaget.

Redan den 21 januari 1961 (Gota Lejons styrelseprotokoll § 4) kun-
de styrelsen godkanna gjorda inkép av 20 fastigheter i Haga, Lan-
dais och Annedal for sammanlagt 2 399 000 kronor innehdllande 327
bostadslagenheter och 29 lokaler. Genom att 6vertaga i Tastigheten



intecknade 1an uppgick den kontanta delen av kopeskillingen endast
till 1 005 119 kronor. | Tforhallande till taxeringsviardena stanna-
de de sammanraknade inkopspriserna vid 114 %. De utgdende hyrorna

gav en bruttokapitaliseringsprocent av 11,9. Tabell 1

Det preliminara resultatet visade att detta fastighetsbestand tills
vidare kunde vara ekonomiskt sjalvbarande.



AV BOLAGET FORVARVADE FASTIGHETER
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ANDRA FORETAG KOPTE OCKSA S K SANERINGSFASTIGHETER

Som tidigare namnts hade frdgan om sanering av de gamla, forfallna
bostadsomraddena aktualiserats pa allvar 1958. Det framvaxande in-
tresset harfor hade tagit sig uttryck i att manga foretag i bygg-
nadsbranschen bdrjat kdpa upp fastigheter i skilda delar av sta-
den. HSB och Svenska Riksbyggen, saval som nagra konsortier av en-
skilda byggmastare, sokte muta in omraden. Aven mera spekulativa
intressenter med avsikt att géra snabba inkdp och forsaljningar
kom nu in pad marknaden, mangen gang i syfte att skapa sig en po-
sition innan det offentligen diskuterade saneringsbolaget sett
dagens ljus. Den tilltagande efterfragan pa s k saneringsfastig-
heter medforde givetvis att priserna pa dem som var till salu steg.
Mangen &agare behdll sin fastighet i forhoppning att priserna skul-
le bli 4anh hogre. Den oro, som salunda harskade pa fastighetsmark-
naden hade till foljd att intresset att underhalla husen, som san-
nolikt snart skulle rivas, blev mindre.

Bild 5. Landshovdingehus vid Saggatan i stadsdelen
Majorna



Det helt nybyggda Masthugget med samma torg i

forgrunden.
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BOLAGETS INKOPSPOLITIK

D& bolaget bildades ansdgs dess uppgift vara "att inom vissa stads-
delar systematiskt forvarva det saneringsmogna fastighetsbestandet,
att pd det administrativa planet tillsammans med stadens fastig-
hetskontor deltaga i1 forberedelserna till de av byggnadsnédmnden
utarbetade stadsplanerna efter vilka omvandlingen skulle ske, att
direkt eller indirekt medverka i arbetet med evakueringen av hus-
hall och roérelseidkare ur bolagets fastighetsbestidnd samt att till
andra foretag upplata stadsdelarna i och for det fysiska genom-
forandet av saneringen."” Den ursprungliga tanken var att inkdpen
skulle ske koncentrerat inom ett omrade. Det salunda i bolagets
ago sammanfdrda fastighetsinnehavet skulle sedan snarast mojligt
avhandas. Pa s satt skulle bolagets begransade kapitalresurser
kunna utnyttjas for manga operationer. Med det samhalleliga ansvar
som bolaget ansdg sig ha var det inte bara fragan om inkdp med
kortsiktiga ekonomiska perspektiv utan framfor allt en verksamhet,
som tog sikte pad en ur allman synvinkel forsvarbar kostnadsniva.

D4 man icke kunde forutsatta subventionering av verksamheten, kom
ju fastighetspriserna att ligga som grund till kostnaderna for de

i sinom tid Aterskapade bostaderna inom den omstopta stadsdelen.

| det dubbla syftet att snarast slad sig in i fastighetsmarknaden
i~konkurrens med andra féretag och att samtidigt medverka till att
halla inkodpspriserna pd en rimlig nivd pabdrjades forvarvsverksam-
heten i stor skala. Kopen inskréankte sig till erbjudna fastigheter,
d& agaren sjalv hade intresse av att sialja. Vidare lades inkopen
ut i madnga stadsdelar. Endast de billigaste fastigheterna var in-
tressanta. Med en forvarvsintensitet av tva kop i veckan kunde bo-
laget uppvisa ett innehav av mer an hundra fastigheter efter nagot
ar. Vid sammantrade den 29 januari 1962, § 1, godkande styrelsen
inkdp av en rad fastigheter. Darmed hade forvarvats tillhopa 121
fastigheter for sammanlagt 19 138 400 kronor. Bruttokapitaliserings-
procenten hade sjunkit fran 11,9 till 11,1. En allvarlig konse-
kvens av detta satt att agera pa fastighetsmarknaden blev ett helt
annat och storre behov av kapital. De inkopta fastigheterna lag

nu utspridda i minst sju stadsdelar. Visserligen fanns ett princip-
beslut att staden pa begaran av bolaget skulle vid behov tillgripa
expropriationsforfarandet, men vid denna tid ansdg man sig bora
undvika denna forvarvsmetod, d& den trots successiva lagandringar
fortfarande var omsténdlig och kostsam.

| ifradgavarande stadsdelar hade blott ett fatal s k rena fastig-
hetsmutationer &gt rum. Vé&rdena var osdkra. Dessutom beddmdes de
da i landet tillampade varderingsmetoderna icke vara tillfreds-

stallande.

3



Bild 8. Stadsdelen Olivedal,

Bild 9. Stadsdelen Olivedal,

till halften riven 1963.

nastan fardigbyggd
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S K INTRESSEZONER

I inkdpsverksamheten motte bolaget allt oftare konkurrerande in-
tressen. P& grund av det kommunala engagemanget i bolaget var de

s k allmannyttiga, kommunalagda bostadsbolagen icke intresserade

av forvarv. De skulle i framtiden fa sin beskarda del av sanerings-
bolagets fastighetsinnehav. Svenska Riksbyggen, HSB och flera bygg-
mastarkonsortier jamte enskilda byggnadsfirmor och yrkesmassiga
fastighetsagare var starkt verksamma att kopa upp fastigheter. Den
stora efterfragan paverkade naturligtvis priserna, som visade en
klar tendens att stiga. Risken att priserna skulle hgja sig langt
utdver de verkliga véardena beddmdes vara stor.

Med den representation, som foreldg i bolagets styrelse, hade bo-
laget mojligheten att na och med viss tyngd o6verlagga med de olika
intressenterna om faran att efterfragan skulle driva upp priserna
till en orimlig niva. Under hela aret 1961 pagick sadana diskussion-
er. Vid sammantrédde den 4 december 1961, § 3, i bolagets styrelse
rapporterades att muntliga avtal traffats med praktiskt taget al-
la intressenter om uppdelning av stadsdelarna i s k intressezoner
inom vilka endast en eller nagra foretagare skulle vara verksamma.
Sadana zoner hade kunnat bildas an genom att bolaget "ldst ut" en
foretagare genom att kopa hans fastighetsbestand, &n genom att
tilldela honom en annan zon, &n genom att foérmedla byten mellan
olika foretagare. Det forutsattes tillika att samtliga intressen-
ter erh6ll och lamnade upplysningar om vad som skedde och att ett
fortroendefullt forhallande kunde vidmakthallas. 10)

Av de storre intressezonerna kan har redovisas
Ung antalet

Omrade Foretaq befintl bost
Masthugget Sv Riksbyggen 1 400
Olivedal Privat konsortium 1 400
Masthugget HSB 200
Maj orna Privat firma 500
Annedal Privat konsortium 1 400
Landala Gota Lejon 2 000
Annedal 1 600
Olskroken It 2 000
Haga M- 3 000
Garda - 2 000
Majorna - 2 000
Ostra Nordstan Privat konsortium 100
SUMMA 16 600

| forberedelserna for de stora trafiklederna, som da var fardig
planerade, gjorde kommunen genom sitt fastighetskontor sjalv er
forderliga fastighetsforvarv, som representerade ett befintligt
bostadsbestadnd av ung 1 500 lagenheter inom saneringsomradena.

| syfte att vidmakthalla intressezonsystemet redovisade bolaget
under efterfoljande ar regelbundet intressenternas inkopsverksam-
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het for fastighetsagare- och byggmastareféreningarna. Pa gemensam-
ma sammankomster informerades stadens banker, som bl a genom lane-
och kreditgivning medverkade i 'styrningen" av fastighetsforvarv.
Inom centralt beldgna stadsdelar omfattande minst 18 00D bostader
jamte ett stort antal "lokaler" (butiker, verkstader, lager och
fabriker), hade sdlunda paborjats och fortgick systematiskt fas-
tighetsforvarv. Medelst gemensamma analyser konstaterades att pris-
nivan pd fastighetskdpen holl sig ganska konstant under 1962. Den
for bolagets egen del forutsatta forvarvstakten av ung 100 fastig-
heter om &ret kunde hallas. Hyresavkastningen pa det inkopta fas-
tighetsbestandet hade emellertid blivit lagre. Detta framgéar av
redovisningen vid sammantrdde den 14 december 1962, § 71, med sty-
relsens arbetsutskott. Tabell 2
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ETT HANDLINGS- OCH TURORDNINGSPROGRAM JAMTE EVAKUERINGSPLAN

Vid sidan av inkopsverksamheten hade bolaget pa ett naturligt satt
fatt ett minst lika betydelsefullt arbetsomrade, namligen att soO-
ka organisera och leda de totala saneringsanstrangningarna i sta-
den. | forsta hand hade detta skett s& som skildrats i foregdende
kapitel. Detta visade sig emellertid snart icke vara tillfyllest.
Vid sidan av bolagets '"egna'" stadsdelar hade sd manga andra stora
saneringsobjekt borjat véxa fram, att den samlade fastighetsvoly-
men av skonjbara saneringsforetag representerade ett bestand av
inemot 20 000 lagenheter jamte mycket annat. | samtliga fall mas-
te de berdrda stadsdelarna i forsta hand omplaneras. Eftersom des-
sa centralt beldgna omraden ganska samlade aterfanns i ett brett
band utanfdér den egentliga citykdrnan, skulle denna omplanering
komma att pa ett genomgripande satt omvandla stora delar av sta-
dens inre partier, saval trafik-, som struktur- och miljomassigt.

Genom 1947 ars lag om kommunala atgarder for bostadsforsorjningens
framjande upprattade kommunen arligen ett bostadsbyggnadsprogram
avseende de narmaste fem aren. P& grund av den ringa sanerings-
verksamheten, som bedrivits tidigare hade denna icke uppmarksam-
mats sdsom en samlad enhet.

Med de kommande, gemensamma arbetsinsatserna for sanering i per-
spektiv fann bolaget det vara nodvandigt, att ett turordnings-
eller handlingsprogram blev utarbetat for hela saneringsverksam-
heten i staden.

Detta handlingsprogram skulle ligga till grund for ett malmedvetet,
centralt lett handlande, d& stadens myndigheter saval som de olika
byggnadsféretagarna och 6vriga berdrda parter tvingades taga stall-
ning till alla de problem, som maste ldsas i samband med den stads-
fornyelse, som kom att gd o6ver Goteborg under de narmast kommande
decennierna.

Sjalvfallet kunde ett sadant handlingsprogram icke omspanna allt-
for lang tid. En 10-a&rsperiod syntes kunna motsvara ett tidsav-
stand, som méjligen kunde anses vara overblickbart. Aven en period
av denna langd maste rymma manga osakra forutsattningar. Foljakt-
ligen var det naturligt, att programmet tid efter annan blev fore-
mal for oversyn och revidering, ja, det syntes till och med vara
nédvandigt att detsamma kontinuerligt hoélls under observation.

Ett sddant oversiktligt handlingsprogram borde angiva
1 vilka stadsdelar, som borde komma ifraga

2 huruvida totalsanering borde ske och i sa fall stadsdels-
kvarter- eller tomtvis eller mdhanda i form av modernise-
ring eller ombyggnad av vissa fastighetsenheter eller ge-
nom gardssanering

3 tidsfoljden for det fysiska genomfdrandet av fornyelsen av-
seende dels hela stadsdelar, dels inom dessa delar lampligt
utmatta omrdden, samt

4 ordningen och takten for evakuering av boende och féretaga-
re.

Med ledning av detta program kunde sedan de olika forberedelsear-
betena fortskrida.
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Stadsplanearbetet kunde med denna arbetsmassiga malsattning be-
drivas mera koncentrerat stadsdel efter stadsdel.

Evakueringen kunde forberedas pa ett mera langsiktigt satt. En-
ligt tidigare gallande ordning paborjades evakueringen i regel
forst da stadsplanen for det berdrda omradet blivit faststalld.
Med stdod av ett i1 Fforvag godkant handlingsprogram kunde evakue-
ringen begynna redan under stadsplanearbetets gang. | det prak-
tiska genomforandet framstod omflyttningsproblemet som ett bland
de svaraste. Planering for evakuering av hela stadsdelsenheter
kunde icke goras kortsiktigt i samband med varje enskilt byggnads-
objekt utan maste forberedas langt i forvag, i forsta hand genom
oversiktliga omflyttningsschemata.

Vidare fick andra kommunala myndigheter ocksd storre och battre

mojligheter att med tillhjalp av handlingsprogrammet gora sina
forberedelsearbeten pa ett rationellt satt.

Naringslivet i dess olika former hade stort behov av att i god
tid f& kannedom om de kommunala planeringsatgarderna for att dar-
efter 1 sin tur kunna vidtaga sina dispositioner. | detta syfte
blev handlingsprogrammet vagledande foér de berérda byggnadsfére-
tagarna, for kreditinstituten samt for handeln och den ovriga
foretagsamheten.

Sedan bolaget varen 1961 erhallit stadskollegiets uppdrag att i
samrad med stadens narmast berdrda myndigheter uppgbra ett sadant
program, framlade bolaget ett forslag till "Oversiktligt handlings-
program for fastighetsfornyelse i1 Goteborg under tiden 1963-72

med redovisande av tidplan for utrymning av befintliga bostadsla-
genheter jamte en oversiktskarta™. 11)

Detta forslag godkandes av stadskollegiet den 15 augusti 1962,

§ 653, och overlamnades till stadsfullmaktige for ké&nnedom vid

dess sammantrade den 30 augusti samma ar (8 20, 1962 n 299).

Det nu knasatta programmet ronte stor uppmérksamhet i tidnings-
pressen. GoOteborgs-Posten behandlade detta mycket positivt bl a i
tva ledare, den 16 augusti 1962 med rubriken '"Goéteborgs sanerings-
program”™ och den 11 september samma ar med rubriken "Avskyr 'gote-
borgsandan®", den senare i polemik med Expressen, som kritiserade
den politiska enigheten i Goteborg, bl a rérande saneringsfragan.

| GP anfordes foljande: 'Saneringen har varit en av de dominerande
frigorna denna period och blir det i annu hogre grad under den
kommande. Har mota stora, invecklade och besvarliga problem. D&

vi tro pd ett lyckligt resultat, si beror det pad denna samverkan
inte bara mellan olika partier utan ocksad mellan dessa partier

och representanter for naringslivet och fackliga organisationer.™
Goteborgs Handels- och Sjofartstidning refererade den 15 juni

1962 stadsfullmdktiges beslut under rubriken "Goteborg sanerar

14 000 bostader pa 10 ar. Historiska beslut om jatteinvesteringar."
Samma tidning foljde upp fragan i en ledare den 27 september 1962
kallad '"Den stora saneringen”. Samma &r hade Ny Tid ett utforligt
referat den 29 september under rubriken 'Saneringsdriven i Godteborg
ar en av de storsta i Europa”. Under liknande rubrik &agnar Svenska
Dagbladet den 20 september 1963 en redogérelse for saneringsarbe-
tet i Goteborg.

Handlingsprogrammet, som givetvis betraktades sasom preliminart,
hade utarbetats av en arbetsgrupp, bestdende av fastighetsdirek-
toren, direktdoren vid byggnadsndmnden, bostadschefen, bostadsfor-
medlingschefen och verkstallande direktdren i Gota Lejon. Denna
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arbetsgrupp, som sedermera blev permanent och som sammantradde un-
der ordforandeskap av stadssekreteraren for stadsbyggnadsfragor
hade till uppgift "att kontinuerligt folja utvecklingen pa ifraga-
varande omrade och att framlagga forslag till &tgarder, som kunde
bli erforderliga for att fornyelseverksamheten skulle kunna bedri-
vas pa ett rationellt satt."

Vid uppgdrandet av forslag till turordning hade bolaget tillsam-
mans med de omnamnda chefstjanstemdnnen tagit hansyn till en rad
forutsattningar, av vilka de viktigaste var:

graden av saneringsmognad, trangboddhet, evakueringssvarigheter,
aterstaende fastighetsforvarv inom ett planerat objekt, skillnaden
i antalet nuvarande och kommande bostéder, stadsplanearbete med
alla de problem, som maste lésas i samband darmed samt trafikfra-
gor.

Av forslaget framgick att bolagets egna objekt forst skulle foras
fram 1966. Skulle nagot av dem planeras tidigare, bleve
det pa bekostnad av ndgot annat stort objekt, som varit under pre-
liminar forberedelse redan innan bolagets verksamhet paborjades.

- Denna hansyn till andra foretag var ocksad ett uttryck for bola-
gets stravanden att samtidigt som bolaget sjalvt var aktivt lata
andra vara det, allt i syfte att medverka till s& gynnsamma och

sd friktionsfria forutsattningar som mojligt i den stora omda-
ningen av stadens inre delar. Det framholls emellertid att bolagets
egna objekt berdknades komma att dominera saneringsmarknaden under
den andra halften av ifragavarande 10-arsperiod.

| arbetet med denna programmering var hela tiden uppmérksamheten
riktad p4d de standigt skiftande forhallandena, vilket gjorde det
nodvandigt att arsvis &terkomma med i forhallande till det ur-
sprungliga handlingsprogrammet reviderade s k evakueringsplaner
- Arbetsgruppen framlade darfor varje ar en evakueringsplan for
aret darpd. | denna redovisades varje saneringsforetag och hur
manga lagenheter som skulle evakueras.

Stadskollegiet provade och godkande planen, varefter bostadsfor-
medlingen fick uppgiften att skaffa andra bostader till de hus-
hall, som bebodde rivningsfastigheterna.

I forsta hand erbjéds de som skulle flytta en nyproducerad lagen-
het. Om de av olika skal ej onskade denna gjorde formedlingen upp
byteskedjor med tillhjalp av sitt bytesregister. P& sd satt skul-
le varje hushalls onskemdl i stort sett bli tillfredsstallt. Re-
sultatet blev att de evakuerade kunde fa sin moderna, halvmoderna
och omoderna erséattningslédgenhet var som helst i staden, dar en
lamplig bostad blev ledig.

Eftersom praktiskt taget all debatt och alla utredningar rorande
sanering var inriktad pd bostadsfriagan var det naturligt att hand-
lingsprogrammet konkretiserades i s k evakueringsplaner, som av-
sdg bostader.

Forutom bostadslagenheter inneholl manga fastigheter lokaler av
skilda slag sasom butiker, lager, verkstader m m. | saneringsom-
radena fanns ocksd ombyggda eller en gang for andamilet sarskilt
uppfdrda fastigheter for stdrre verkstader och industrier. Att
forflytta dessa rorelser kunde ofta vara betydligt besvarligare
och dyrare &n att skaffa fram ersattningsbostader.



Vid tiden for framladggandet av handlingsprogrammet framtradde

allt klarare en ny epok av strukturrationalisering for detalj-
handeln. D& de stadsdelar, som nu skulle omvandlas i stort sett
legat ordrda sedan tillblivelsen, var ocksd det gamla butiksnatet
konserverat i manga smd handelsbodar, ofta &gda och drivna av &ald-
re personer. Sasom exempel harpa kan namnas, att i Masthugget
fanns fore den radikala omvandlingen 23 butiker for dagligvaror.
Alla dessa koptes upp och ersattes med en stor affar i det nybygg-
da omradets centrum.

Omstrukturering efter samma monster fortskred stadsdel efter stads-
del. Fran social synpunkt var dessa radikala ingrepp allvarliga.
Den lilla kvartersbutiken var en naturlig och invand moétesplats

for invanarna samtidigt som de gjorde sina inkop dar. - D3 stads-
delen successivt slutligen blev helt omvandlad med nya, stora hus-
enheter och moderna bostader, forandrades radikalt levnadsmonstret
for de "urinvanare'", som aterinflyttade.

Fran saneringsteknisk synpunkt framstod fragorna att forflytta
rorelser successivt som ett allt stérre och kostsammare problem.
Se darom under kapitel Evakuering av lokaler.

D& handlingsprogrammet utarbetades ansdgs det mojligt och - med
hansyn till storleken av den under kommande &r planerade bostads-
produktionen (ung 5 000 lagenheter om aret) - rimligt att forst
efter ett par, tre ar successivt nd upp till en arlig evakuerings-
takt av cirka 1 400 lagenheter. Ehuru det pd grund av det stora
saneringsbehovet i staden vore onskvart att snarast mojligt na

upp till denna utrymningstakt, bedémdes det vara ofdrsiktigt att
pd sa preliminart stadium vaga sikta hogre &an utrymning av omkring
800 bostader under ar 1963.

Endr emellertid utrymningen av bostader gick betydligt battre &n
vantat, hdjdes evakueringskvoten for 1963 till omkring 1 500 l&a-
genheter.
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HANDLINGSPROGRAMMETS STYREFFEKTER INOM FASTIGHETSMARKNADEN

P4 bolagets forslag framfordes for total omvandling sasom forsta
objekt Masthugget (Svenska Riksbyggen) och Olivedal (ett privat
konsortium) pa grund av tre skal. Politikerna onskade att det fy-
siska genomforandet av sanering i stora enheter skulle komma igdng
snarast mojligt. Fastighetsforvarven inom dessa omraden, som pa-
borjats fore bolagets tillkomst, hade hunnit langre an i1 andra
stadsdelar. Bolaget ville inte heller forcera sina kop med risk
for kraftigare prisstegringar. Under det att de har namnda tva
stadsdelarna planerades och evakuerades (2 800 lagenheter) kunde
bolaget i beraknad takt gora inkOp i sina sex intressezoner. Det
hart styrda, av stadskollegiet sanktionerade handlingsprogrammet
tog sig ett konkret yttryck i bl a direktiv till bostadsformed-
lingen om hur manga hushall i saneringsomrddena som arligen fick
fortursratt att erhdlla ersattningslagenheter pd bekostnad av alla
andra bostadssokande (ung 1! 500 lagenheter om &ret). Bostadsbristen
var mycket stor i staden. Manga, forsedda med olika slag av intyg
med vadjan om fortursratt i bostadskon, fick darigenom sta till-
baka for dem, som skulle forflyttas fr&n saneringsomraddena. fas-
tighetsforvarv i spekulativt syfte att fort fa huset tomt for riv-
ning forsvarades, dad objektet inte var medtaget i handlingspro-
grammet. Darigenom blev efterfragan pa sddana objekt allt mindre,
vilket medforde att prisnivAn pd den s k saneringsmarknaden for-
holl sig ganska konstant fram tom 1964.

Handlingsprogrammets styrmekanism astadkom saledes en relativ sta-
bilisering av prisnivan inte minst inom bolagets sex intressezoner,
trots intensivt fastighetsforvarv inom de berdrda omradena.

Vid bolagets styrelsesammantrade den 8 december 1964, § 3, lamna-
des en redogorelse for de 371 inkOdpta fastigheterna t o m 20 no-
vember detta ar enligt en framlagd tabell. Tabell 3

Av redovisningen framgick att antalet forvarvade fastigheter var
sd omfattande och sd strategiskt placerade att en klar prisniva
blivit utbildad, som darefter kunde tjana sasom riktmarke vid
kommande forvarv antingen pa frivillighetens vag eller genom ex-
propriation. Den relativa stabiliseringen av prisnivan illustre-
rades med tre diagram. Figur 7,8 och 9

Aven om priset per kvadratmeter markyta for de inkopta fastigheter-
nas tomtareal icke kan betraktas som en objektiv vardematare, kan
det andd vara av intresse att nagot studera detta.

Genomsnittspriset for samtliga 371 fastigheter utgjorde 303 kr.
Stadsdelsvis varierade priserna betydligt. Av Tabell 3 framgar

att det lagsta priset inom en stadsdel motsvarade 253 kr och det
hégsta (i den centralt belagna stadsdelen Haga) 415 kr. Genomsnitts-
priset inom stadsdelen Olivedal samma ar (det privata byggmastar-
konsortiets intressezon) var 265 kr.

Studerar man inkOpspriserna i forhallande till taxeringsvardena
framgdar, att genomsnittspriset for samtliga bolagets 371 fastig-
heter utgjorde 136,9 %. | Olivedal varierade motsvarande varde-
matare gruppvis fran 131 till 137 %.

Sasom ett led i att halla priserna pa inkopta fastigheter inom
saneringsomradena under observation gjorde bolaget tillsammans
med stadens fastighetskontor en undersdkning av inkdpspriserna



under ar 1965. Vid sammantrade med bolagets styrelses arbetsut-
skott den 28 september 1966, § 54, lamnades en redogbrelse darfor.

De 89 fastighetsforvarven fordelade sig salunda

Antalet fastigh. Pris i % av tax. vardet
Bolaget 38 151
Kommunen 14 134

Andra sane-
ringsforetag 37 155
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FINANSIELLA, EKONOMISKA OCH FORVALTNINGSMASSIGA PROBLEM

| stallet for att som forutsatts da bolaget bildades, kopa upp ett
eller tva omrdden och sedan snarast avsalja dem, forvarvades fas-
tigheter inom sex stora stadsdelar och &ven annorstades, da till-
falle gavs. De kapitalresurser, som stallts till forfogande, kon-
sumerades raskt. Redan under 1962 nddgades bolaget darfor taga

upp kontakter med skilda kreditinstitut om langsiktiga lan. Den
sékerhet bolaget kunde erbjuda var i forsta hand sitt fastighets-
innehav. Ehuru centralt belaget var vardet vid den tiden osakert,
da de tankta stadsplanerna (man forutsdg ju en radikal forandring
av stadsdelarna) annu icke var paborjade. Losningen blev att kom-
munen beslot teckna borgen for ytterligare 25 000 000 kronor. |
styrelsens arbetsutskott anmaldes den 12 februari 1963, § 11, att
Kungl Maj:t beviljat tillstadnd for kommunen att teckna borgen, ut-
over de tidigare 25 000 000 kronorna, for ett lika stort belopp.
Under dessa forutsattningar stallde Allmanna Pensionsfonden (AP)

i utsikt ett storre lan efter ndgon tid. Forst den 21 maj 1965,

§ 8, kunde styrelsen i bolaget notera att ett andra 30-arigt lan

& 14 000 000 kronor med 6,6 % ranta beviljats. Det forsta AP-1a-
net & 10 000 000 kronor med 6,1 % ranta fick bolaget 1964. Under
tiden skaffade bolaget tillfalliga lan. Slutligen gjorde de aktie-
agande bankerna 1964 ett konsortieavtal om 30 000 000 kronor. 12)
Den 27 maj 1966, § 39, noterade styrelsens arbetsutskott att All-
manna Pensionsfonden beviljat ett tredje 1an & 7 000 000 kronor

med 6,6 % ranta.

Av den i styrelsen den 8 december 1964 lamnade redovisningen av
dittills inkopta fastigheter framgick att antalet forvarvade fas-
tigheter uppgick till 371 innehallande 5 932 bostadslagenheter och
660 lokaler. Hyrorna uppgick till 6 870 267 kronor, vilka samman-
lagt gav en avkastning av 10,3 % pd inkopskapitalet. (Diskontot
1ag vid denna tidpunkt p& 5 %.) Praktiskt taget alla fastigheter
var daligt underhallna vid forvarvet. Manga lagenheter var redan
helt eller delvis utdémda av halsovardsnamnden. Forbud att hysa
familjer med minderariga barn var ofta forekommande, da fastighe-
terna overtogs. Hyresgdsterna, som nu fick ny &agare, hoppades
allmant att en forbattring skulle ske i forsta hand avseende inre
reparationer. Hyresavkastning gav visst utrymme for reparations-
insatser. Ehuru ndgon hallfast tidplan for fastigheternas ater-
stdende livslangd annu icke var mojlig att gora, da bl a stads-
planearbetet for bolagets omraden annu icke kommit igang, vidtog
bolaget &andd betydande forbattringsarbeten. Trots dessa atgarder,
som tills vidare endast kunde bli provisoriska, vaxte kravet pa
reparationer alltmer.

I slutet av 1964 uppgick antalet boende till omkring 10 000, an-
talet verksamma personer i sasom "lokaler" redovisade foretag
till 3 000.

For att forvalta den stora och standigt véxande fastighetsstocken
maste bolaget fortlopande bygga ut sin forvaltningsavdelning, som
blev en tung belastning p& ekonomien.

| Tabell 4 &terfinnes en tabld o6ver bolagets vaxande fastighets-
bestand under &ren 1961-66. Darur framgdr bl a , att antalet
tjansteman oOkat fran 5 till 34 och att antalet deltidsanstallda
fastighetsskotare (s k vicevardar) vuxit fran 40 till 425.

Den 1 november 1965 anstalldes en socialkonsulent med uppgift att

48



bl a skota kontakten med socialvarden och bolagets behdvande hy-
resklientel.

De "bofasta" hyresgasternas medeldlder var hdg. En del av dem var
tom fodda och uppvuxna i husen. Manga familjer i medeléldern
flyttade sa snart tillfalle gavs. Efter dem hade kommit eller pla-
cerades av socialmyndigheterna problemfamiljer av olika slag. Di
det var angelaget att hyresavkastningen skulle bara upp fastighe-
terna ekonomiskt tills vidare, till dess att en tidsplan kunde
goras, upplats de lagenheter, som successivt blev tomma, pd s k
korttidskontrakt till foretradesvis studerande ungdomar. Landala
och Annedal med sitt dominerande antal lagenheter om 1 rum och
kok blev sarskilt eftertraktade av studenterna p& Chalmers Tek-
niska Hogskola, beldgen i stadsdelarnas omedelbara narhet.
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ANALYSER OCH DISKUSSIONER RORANDE DEN S K EKONOMISKA SANERINGS-
EKVATIONEN

Eftersom icke nagra statliga subventioner for sanering existerade
i Sverige - till skillnad fran forhallandena i manga andra lander
- forutsattes, att sddan verksamhet skulle vara sjalvbarande. Det-
ta var val heller icke forvanansvart, dd vara saneringsproblem
knappast varit av den svarighetsgraden att bli jamforda med manga
andra landers. Bortsett frAn Stockholm hade fastighetssaneringen
i landet i1 de flesta fall framfor allt rort sig om att ersatta
gammal och uttjant kakbebyggelse med moderna, hégre och stdrre
huskroppar.

Saneringsproblemen i Goéteborg var emellertid av internationell
svarighetsgrad, dar redan hart exploaterade innerstadsomraden
skulle ersattas med nagonting annat. D& icke statliga subventioner
forekom, kunde givetvis man tanka sig kommunala.

I mindre stader, dar fornyelsen avsdg ett eller kanske nagra stor-
re omraden, var frdgan icke fullt sd komplicerad. Dar kunde sta-
den tillAta sig att avvaga: skall vi subventionera ett storre pro-
jekt med sd eller sd manga miljoner for att undvika en alltfor
hog exploatering. Dar kunde saneringsprojektet vara en engangs-
foreteelse under den generation invanare som skulle ta ansvaret
darfor. | Goteborg, dar frdgan var att omvandla ett 10-tal storre
stadsdelar under en langre tidsperiod (ung 25 ar), forefoll det
kommunalpolitiskt helt ogenomforbart att pa allvar diskutera sub-
ventionering av dessa stadsdelar. Det var darfor naturligt, att
frigan pa ett tidigt stadium togs upp i bolagets styrelse, huru-
vida det vore maojligt att skapa forutsattningar for ett omdanings-
arbete med god bostadsmiljo sdsom malsattning och samtidigt redo-
visa en ekonomisk balans i den slutliga totalredovisningen.

Ur foretagsekonomisk synvinkel ar en fastighet saneringsmogen sa

snart som dess avkastning - minskad med utgifterna for forvaltning
och underhall - blivit lagre an rantan pa det tomtvarde en ny be-

byggelse kan forranta.

Naturligtvis paverkas denna ekvation av de dari ingdende faktorer-
na. Skulle efterfrdgan pad mark sjunka och darmed &ven tomtkostna-
den for ny bebyggelse, skulle tidpunkten for fastighetens "ekono-
miska saneringsmognad" skjutas fram i tiden, under forutsattning
att fastighetens avkastning icke forandrades. Skulle & andra si-
dan tomtkostnaden stiga p& grund av okad efterfragan pa mark el-
ler darigenom att en stadsplan till&at okad eller andrad exploate-
ring av marken, kunde det vara ekonomiskt motiverat att tidigare
an beraknat forandra fastigheten.

Om intresset att kunna disponera marken blir stort, stiger vardet
pd densamma. For att kunna forranta vardet efterstravas i allman-
het att fa tillatelse exploatera fastigheten hardare an forut.
Denna i och for sig generande enkla metod att I6sa "saneringsekva-
tionen" har under var kulturepok varlden o6ver varit den forharskan-
de.

| stravandet att fA& ekonomisk balans i saneringsekvationen hade
saledes tonvikten lagts pa okad exploatering. | stallet ansdg nu
bolaget det vara motiverat att ordentligt granska en annan ekono-
misk komponent, namligen den hyra, som maste tagas ut i den ny-
byggda fastigheten for att finansiera hela saneringsoperationen
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(fastighetsforvarv, evakuering, rivning, exploateringsavgifter
och uppforande av ny fastighet).

Bild 10. Den s k "Hangmattan" i stadsdelen Majorna 1962
om cirka 2 200 lagenheter, foremal for en stads-
planetavling.

Bild 11. Samma stadsdel 1983, nu helt avriven i vantan
p& kommunens beslut.
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STADSPLANETAVLING

Da tidskriften Byggforum &r 1961 planerade en stadsbyggnadstavling,
som avsdg ombyggnad av &aldre partier i svenska stader, forklarade
sig bolaget vara berett att for Goteborgs del medverka dari. 13)

Stadsbyggnadstavlingen "att bo i1 stad" kom sedermera att omfatta
ett givet omradde dels i Luled, dels i Orebro och dels i Goteborg.

Avsikten var att genom denna tavling fa synpunkter pad de miljo-
och standardfrdgor som kunda aktualiseras i samband med fornyelse
av vara stader. Tavlingen gallde halvcentrala stadsomraden, som
praktiskt taget endast skulle anvandas for bostadsandamal. Tav-
lingen var en idétavling. De tavlande hade frihet att valja be-
by ggelsetathet.

Det stalldes stora krav pa de tavlande. - Man frdgade sig natur-
ligtvis, om tavlingsresultatet motsvarade forvantningarna. Arran-
gorerna kravde bl a att bade god stadsplanestandard och god eko-
nomi skulle astadkommas i denna idétavling. Enligt prisnamndens
mening hade icke ndgon av de tavlande ensam formatt omfatta hela
det stora amnesomrddet och samtidigt framlagga ett Overlagset
stadsplaneforslag.

Prisnamnden fann det angelaget framhéalla att sanering var ett be-
grepp, som inrymde stadsbyggnadsfragor med mycket rik variation.
Man maste darfor akta sig for doktrinara planeringsmetoder. Sam-
tidigt var det emellertid viktigt att man icke fangslades av ro-
mantiska forestallningar om den gamla bebyggelsens varde i sig.
Saneringsuppgifterna kravde darfor en klar beddmning av den be-
fintliga bebyggelsens kulturhistoriska och estetiska varden, men
samtidigt en verklighetsbetonad vardering av mdjligheterna att an-
passa bebyggelsen till dess nya uppgifter. - Tavlingen gav bl a
vid handen att den &aldre stadsbebyggelsens kvartersindelning i re-
gel icke kunde ligga till grund for goda stadsplanel6sningar. Dar-
for syftade manga av tavlingsforslagen till att astadkomma storre
kvarter med ett flertal gemensamhetsanlaggningar och utan trafike-
rade gator.

Ett av de vasentligaste fenomenen i stadsplanetavliingen var den
stora klyftan mellan vad som traditionellt beddmes vara god stads-
planestandard och de raddande ekonomiska forutsattningarna.

Bolaget fick i uppdrag att godra vissa Overslagsmassiga exploate-
ringskalkyler for att analysera de ekonomiska méjligheterna att
genomfora framlagda forslag. 14)

Resultatet blev i forsta omgangen mycket nedsldende.

Det omrdde i Goteborg som utgjorde foremal for tavlingen var
stadsdelen Majorna (den s k "Hangmattan™). Markareal omfattande
cirka 200 000 m". Exploateringstalet for omradet sddant det be-
fann sig da utgjorde 0,75. Inom detta omradde fanns &r 1962 cirka
2 230 bostadslagenheter och omkring 250 lokaler av skilda slag.
Dar bodde cirka 5 000 personer.

Tavlingsforslagen varierade hogst avsevart i frdga om exploate-
ringsgraden.
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Exploateringstalen 13g mellan 0,36 och 0,92. En foérbluffande 13g
exploatering jamfort med vad som under denna tid var brukligt.
Forvanansvart var &aven att endast ett av de 29 forslagen omfatta-

de hoghusbebyggelse (18 vaningar).

Fyra forslag bl a hoghusalternativet utvaldes for att bli foremal
for undersokning under vissa antagna forutsattningar.

Samtliga forslag medforde stora exploateringsmassiga underskott,
mellan 9 och 17,5 milj kronor.

Under antagande av att underskottet pd nagot satt skulle elimine-
ras hade bl a foljande tre mojligheter diskuterats och undersotkts
i avsikt att astadkomma en ekonomiskt sjalvbarande sanering.

Alt A Inkomsterna okas genom att exploateringen okas

Alt B Utgifterna minskas genom att inkopspriset pa marken
med dard uppforda byggnader sankes

Alt C Inkomsterna o©kas genom erforderlig hyreshdjning.

I alt A kom man till orimligt hog exploatering. | hdghusalterna-

tivet erfordrades det 30 vaningar.

I alt B undersoktes hur mycket inkopspriset pa marken med dara
uppforda byggnader maste sankas for att eliminera exploaterings-
kalkylernas underskott. Resultatet blev att fastighetens varde
borde ligga mellan 46 och 66 % av fastigheternas davarande taxe-
ringsvarden. Dessa officiella, for beskattning &satta varden lag
som bekant redan da lagre &an det allmanna saluvardet.

Under alt C slutligen raknades fram den hyra som erfordrades for
att forranta underskottet.

De har nu beskrivna kalkylerna gav salunda vid handen att de un-
dersokta stadsplaneforslagen medfdrde stora underskott, exploate-
ringsmassigt sett. For att fortsatta och foérdjupa den ekonomiska
diskussionen uppdrog bolaget &t en arkitektfirma att pa tavlings-
omradet studera in ett stadsplaneforslag under den forutsattningen
att nagon exploateringsforlust icke skulle uppstd. Skulle ett sa-
dant forslag forutsatta en blivande skrackstad i fraga om hard
exploatering? - Det visade sig icke behtva bli sid. Hyrorna skulle
ligga cirka 25 % hogre an i omradde pa jungfrulig mark. Bolaget
kunde draga den slutsatsen att det lag inom den ekonomiska mojlig-
hetens ram att erhdlla en stadsplan, som kunde fylla datidens

krav pad ett modernt bostadsomrade. For att nd dit maste emeller-
tid varje gards- och gatumiljod detaljstuderas och finslipas. Ga-
tu- och o6verhuvudtaget friytorna blev pressade.

Dessutom slogs det fast att tvenne huvudforutsattningar maste
uppfy llas.

For det forsta mdste stadsplanerna bli en produkt av lagarbete i
hoégre grad an hittills, dar arkitekter, ingenjoérer, ekonomer och
sociologer utgjorde huvudfigurerna. Lagarbetet forutsatte ocksa
att god tid stod till forfogande, att icke stadsplaneforslagen
hetsades fram och blev en produkt av improvisationer.

For det andra maste ett hardare grepp finnas 6ver markpolitiken,
ett grepp som icke bara bestod i att mark inkoptes utan ocksa i
att arbetet inlemmades i ett organisatoriskt program som ett ut-



tryck for ett malmedvetet planerande och handlande inom samhallet.

Bolagets ekonomiska analyser uppmarksammades ocksd i tidningspres-
sen.

Den 22 december 1962 hade Goteborgs Handels- och Sjofartstidning
ett referat med rubriken "Sankning av tomtpriserna i storstads
saneringsomrade’. Goteborgs-Tidningen citerade samma dag utred-
ningen med rubriken "Tomtpriserna sjunker™.

Bild 12. Kv Kungsljuset, gardsinterior 1967

Bild 13. Kv Kungsljuset, gardsinterior 1971, samtliga
tomter sammanlades och ombyggdes.



OMBYGGNAD AV GAMLA HUS

I enlighet med det ar 1962 beslutade handlingsprogrammet fort-
skred saneringsverksamheten pa bred front. Den i stadskollegiet
forankrade arbetsgruppen och med bolaget som sammanhdllande kraft
framlade efter forberedelser i de deltagande organen arligen for-
slag till evakueringsplaner, som beslutades i stadskollegiet och
for kadnnedom delgavs stadsfullméaktige. Bostadsformedlingen, som
hade utrustats med en speciell saneringsavdelning, fick arligen
direktiv att framskaffa bostader &t de hushall, som skulle om-
flyttas enligt foljande beslut av stadskollegiet

Den 10 april 1963 for detta ar 500 lagenheter

1
Den 5jan 1964 1 500 "
Den 17mars 1965 "- 1 420 "
Den 26jan 1966 - 1 527
Den 22feb 1967 - 1 066

Vid sidan av mindre projekt, stadsplanerades, projekterades, eva-
kuerades, revs och ateruppbyggdes stadsdelarna Olivedal och Mast-
hugget 1 forsta hand.

Bolaget forberedde planeringen av sin forsta stora stadsdel, nam-
ligen Landala. Pa skilda fora togs till diskussion upp principiel-
la fragestallningar om god stadsplanestandard och exploaterings-
ekonomi. Sadana problem belystes exempelvis under den i Goteborg
anordnade Nordisk Byggdag IX 1965 med temat Stadsfdrnyelse och
vid ett i bolagets lokaler forlagt sammantrade den 7 juni 1966
med Byggnadsforskningens Samhallsplaneringsgrupp.

Under handlingsprogrammets forsta 10-arsperiod skulle ungefar

14 000 lagenheter jamte méanga butiks- och affarslokaler, verksta-
der och dylikt tagas bort och ersattas med tusentals moderna bo-
stader i ett betydligt hogre kostnadslage. Hur lange kunde denna
harda takt i verksamheten fortgd? N&ar naddes gransen for bristan-
de hyresbetalningsvillighet i denna stad och i detta land, som
saknade speciella saneringssubventioner? Maste det befintliga
fastighetsbestadndet ersattas med nagot helt nytt? | sadant fall
ar den bostadsmiljo, som vaxte fram i Olivedal och Masthugget,
den basta? Skulle det inte i stallet vara mdjligt att bibehalla
byggnaderna och modernisera dem? Darigenom skulle ocksd kunna be-
varas den lagskaliga och sammanhdllna bebyggelse, som var sa ty-
pisk for de mest aktuella saneringsomradena i Goteborg.

Vid bolagets arbetsutskottssammantraden den 28 augusti 1963, § 58,
och den 14 maj 1965, § 27, diskuterades gjorda analyser for om-
byggnad i ett av”~bolaget inkdpt kvarter, Kungsljuset i stadsdelen
Kungsladugard. D& bolaget ansi3gs vara i forsta hand ett exploate-
ringsforetag, togs upp diskussioner med den helkommunala davaran-
de Stiftelsen Familjebostader om intresset att forandra lagenhets-
sammansattningen frdn omoderna smalagenheter till storre med en
standard som motsvarade dagens krav. Gemensamt kom man fram till
att en genomgripande ombyggnad vore orealistisk, om icke statliga
I1An kunde erhallas, vilket da icke var majligt.

Efter overlaggningar med Bostadsstyrelsen, som blev intresserad
av detta projekt sdsom ett pilotfall, foreslogs andringar i da
gallande kungorelse for statliga 1&n. De andrade besluten tradde
i kraft den 1 juli 1967. Vid sammantrade den 22 november 1966,
§ 5, beslot bolagsstyrelsen salja kv Kungsljuset till stiftelsen,



som nu kunde taga itu med ombyggnadsarbetena. Dirmed pabdrjades
en ny metod av "sanering”, som forst senare - sedan en radikal sa-
neringsideologisk omvérdering blivit allméant gods - omfattades
som det basta sattet att forbattra sadana gamla stadsdelar, som
annu inte blivit sd forfallna att de kunde karaktariseras sasom
slumomréden i egentlig bemérkelee. | syfte att ytterligare sti-
mulera intresset for denna form av sanering anmaldes vid styrelse-
sammantrade den 13 november 1967, § 6, att bolaget traffat avtal
om tva nya Intressezoner, helt reserverade for ombyggnad av be-
fintliga fastigheter, den ena omfattande stadsdelarna Kungsladu-
gard och Majorna och den andra stadsdelarna Gamlestaden norr om
Artillerigatan och Bagaregdrden norr om Redbergsplatsen. | den
forra skulle Stiftelsen Familjebostader och i den andra Stiftel-
sen Goteborgs Bostadsféretag vara aktiv. Landshovdingehus, till-
komna under och omedelbart efter det forsta varldskriget, var
helt dominerande i dessa omraden.

Bild 14. Det ombyggda kv Kungsljuset i stadsdelen
Kungsladugard.



Bild 15.

Ett parti av stadsdelen Kungsladugdrd, praktiskt
taget helt ombyggd. Pilotprojektet for ombyggnads-

sanering

i kv Kungsljuset sarskilt markerat.
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TOWNSCAPING

Under varen 1965 hade bolaget genom sina kép blivit den domineran-
de fastighetsagaren i Landala och ansdg sig nu kunna klart pavisa
en allman ortsprisniva dar. Vid sammantrade den 21 maj 1965, § 9,
beslot styrelsen anhdlla att stadens fastighetsnamnd skulle for-
bereda tillstdnd for zonexpropriation. Det visade sig sedermera
att forvarv pa frivillighetens vag kunde fortsatta och att endast
fyra fastigheter behdvde exproprieras.

Tiden var nu mogen fOr att planera for ett nytt Landala. Ehuru
idéer och synpunkter framlades - framfor allt frAn kretsar inom
Chalmers Tekniska Hogskola, stimulerade av studenter darifran,
som bodde provisoriskt i de gamla landshovdingehusen, - att
bevara stadsdelens struktur och satta fastigheterna i stand, ha-
de politikerna i de kommunala beslutande forsamlingarna och i bo-
lagets styrelse klart angivit, att stadsdelen skulle avrivas. 15)

Det stadsplanetankande, som lag till grund for omvandlingen av
Olivedal och Masthugget, och vars resultat redan kunde skonjas i
verkligheten, ansags ocksd bdra bli normgivande for Landala,

d v s en oOppen bebyggelse av lamellhus i fem till &tta vaningar
med stora garageutrymmen darunder i stort sett pd samma vis som
ett nytt bostadsomrade pa jungfrulig mark. Stadsdelen skulle for-
bindas med det angransande bostadsomradet Annedal genom en tra-
fikled.

Under de ar bolaget forvaltat sitt fastighetsbestand, som domi-
nerades av landshovdingehus hade erhallits ingdende erfarenhet
av den livsforing, som var utmarkande for denna sarpraglade hus-
typ. Bortsett frAn att de flesta husen var forfallna och saknade
modern komfort bildade ett sddant hus med sina 12-20 lagenheter
en sociologisk enhet, en gruppbildning 1 vilken hyresgasterna
kande gemenskap och viss trygghet. Vore det mojligt att aterska-
pa nagot av landshovdingehusets "goda" egenskaper i modern tapp-
ning?

Vid ateruppbyggnad av bl a engelska stader hade man studerat his-
toriska stadsbildningar och analyserat hur méanniskor upplevde
husens storlek, gatans, torgens utformning och pa& grund darav
sOkt utforma den moderna staden till vad som bedémdes borde vara
anpassat for den definitivt urbaniserade innevanarens behov av
trivsel, omvaxling och harmoni. Detta satt att planera som ocksa
hade omfattats av manga arkitekter och sociologer i USA, kallades
Townscaping. 16)

Med utgdngspunkt fr&n detta satt att narma sig planering uppdrog
bolaget at arkitekt SAR Sven Brolid i Goteborg att foresla en
stadsplan for Landala. Eftersom stadsdelen ar belagen huvudsak-
ligen pa ett sluttande berg, skulle forutsattningarna vara att i
ett undre plan forlagga ej bara garage utan aven den trafikled,
som stadsbyggnadskontoret ansdg vara nodvandig for att sammanbin-
da Landala med Annedal. P4 sd satt skulle planeraren ha storre
handlingsfrihet att placera huskropparna samt att lata dem bli
lAga utefter smala gator och intima gardar. Dessa intentioner
foljdes. Det forsta forslaget framlades i maj 1966. Sven ett andra,
nagot modifierat forslag, utarbetades under 1967. Bada byggde pa
lag, fortatad bebyggelse med fasta gaturum som ibland overgick i
torgbildningar. Genom hela stadsdelen gick ett centralt parkstrak
med gemensamhetsinrattningar under vilket trafikleden delvis in-



ry mdes.

Forslagen underkandes emellertid helt av den kommunala byrakratin.
Arendet foredrogs for byggnadsnamndens ordforande. Byggnadsnamnden
tog inte ens upp forslaget formellt pa ndgot sammantrade. Att i
overtackta gator tilldta en trafikled, ljusreglerad dessutom, an-
sdgs av expertisen mycket olampligt. Ett omfattande och dyrbart
luftkonditioneringssystem beddmdes vara noédvandigt. Hissanord-
ningar genom berget upp till de alltfor 1aga husen blev alltfor
dyra. De smala gatorna medforde oladgenheter rorande insyn. De
kommande byggherrarna kunde icke godtaga de smd husen varken

fran byggnadsteknisk eller fran forvaltningsekonomisk synpunkt.

Boendekostnaderna skulle bli for hdga.

Bild 16. Karl Gustavsgatan i stadsdelen Landala 1966
fore den totala omvandlingen.



Bild 17. GAardsinterior i stadsdelen Landala ar 1962
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Bild 18. Gardsinterior

stadsdelen Landala ar 1962
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NY STADSPLAN FOR LANDALA

| stallet for de refuserade forslagen utarbetade stadsbyggnads-
kontoret ett annat, som efter vederborlig behandling, godkandes
av byggnadsnamnden. 17)

Denna stadsplan med sina parallellstallda héga lamellhus grundade
sig pa samma tankesatt, som kunde skonjas bl a i Olivedal och i
de nybyggda stadsdelarna i ytteromradet Angered, val anpassade
till avancerat kranbygge. Under tiden for den officiella behand-
lingen av stadsplaneforslaget blev detta foremal for mycken kri-
tik.

Under aret 1968 borjade en ny epok i flera avseenden. De nya ge-
nerationerna ungdomar, framfor allt knutna till universitet och
hogskolor, borjade haftigt ifrAgasatta mycket som de etablerade
samhallsklasserna tog for naturligt och sjalvklart. | manga vast-
europeiska och nordamerikanska stader tog sig detta uttryck i
protestrorelser, demonstrationer och ockupationer (ungdomsrevol-
ten 1 Paris varen 1968!). Kritik riktades bl a mot det teknokra-
tiska samhallet, mot det moderna stadsbyggandet med krav pa per-
fektionistiska losningar for boende och trafik. Detta ar var en
brytningstid mellan den dominerande uppfattningen att riva och
bygga ry tt och en begynnande opinion fOr att bevara aldre bebyg-
gelse.

Eftersom hundratals smalagenheter i Landala och Annedal, i avvak-
tan pd successiva husrivningar, tillfalligt hyrts ut till studen-
ter, framfor allt till chalmerister, kande de sig sarskilt enga-
gerade i debatten om sattet att forandra dessa "klassiska" arbe-
tarstadsdelar.

Infor stadsfullmaktiges behandling av den nya stadsplanen for
Landala anordnade Avdelningen Arkitekturens teori och historia
p& Chalmers Tekniska Hogskola en sarskild konferens den 14-19 no-
vember 1968, kallad "Stadsfornyelse - Restaurering”. Déar antogs
rekommendationer till stadsfullméaktige, namligen

"1 Att ej antaga foreliggande stadsplan for stadsdelen Landala.
Att uppskjuta ytterligare rivning av fastigheter.

Att utarbeta ny stadsplan pa& grundval av nya undersdkningar.
Att garantera dem som sd onskar att f& bo kvar inom omradet.
Att underhélla befintliga byggnader.

Att beakta mojligheter till ombyggnad.

~N o g b~ w N

Att studera skala och proportioner hos tilkommande byggna-
der i anslutning till den befintliga miljon."

En omfattande debatt fordes i1 g6teborgstidningarna: insandare,
reportage och referat, protester mot och forsvar for den nya
stadsplanen. 18)

Stadsfullméaktige beslot likval vid sitt sammantrade den 27 novem-
ber 1968 (Stadsfullmaktige Handl 1968 Nr 537) att antaga byggnads-
namndens stadsplaneforslag.

En grupp av studeranden och i stadsdelen boende, kallad "Arbets-
gruppen foOr diskussion om Landala", holl ett stort protestmote
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den 5 december 1968.

Lansstyrelsen faststallde planen vid tva tillfallen, den 6 och
27 juni 1969.

Fig 10 (d.a,. stadsdelarna, Landala

Karta tillhorande ochVasastadert)

forslag fill
proslisoriska byggnadsforeskrifter

for delar av

Goteborg

JY \\\yo\

Eztclec 2/22



I -as

E-fr=r

Ctf —~

65



Fig 11

BILAGA: TERRANG och ILLUSTRATIONSKARTA
Forslag till

andring och utvidgning av stadsplanen

for delar av stadsdelarna

GULDHEDEN.LANDALA ochVASASTADEN

| GOTEBORG

vsuneringsomrade i Landala
uppgjort, pa stadsbyggaadskontoret
stadsplaneavdelningen i Juni 1960
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Bild 20.

Stadsdelen Landais ar 1962.
2 000 omoderna lagenheter,
landshovdingehus.

Dar fanns omkring
huvudsakligen i
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Bild 21. Stadsdelen Landala efter totalsaneringen 1974
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REDOVISNING AV TOTALSANERINGSPROJEKTET LANDALA

Enar bolaget haft det totala ansvaret for det praktiska genomfo-
randet av att omvandla stadsdelen Landala sdsom ett avgransat pro-
jekt med alla kostnadselement redovisade, kan det vara av intres-
se att ur den omfattande dokumentationen har lamna en kortfattad
redogorelse.

Landala ar ett omradde i Goteborg som sanerats genom rivning/ny-
byggnad &aren 1969-1973.

Landala borjade bebyggas pa 1860-talet. Cirka halften av den nu
borttagna bebyggelsen hade uppforts fore sekelskiftet, drygt en
tredjedel under 1900- och 1910-talet och resten fran 1920 till
1940. 80 % av husen utgjordes av 'landshévdingehus™, 15 % av tra-
hus och 5 % av stenhus.

Flertalet lagenheter saknade centralvarme, bad och wc. Dominansen
av smalagenheter kom att innebara, att hyresgasterna till stor
del utgjordes av pensionarer och studerande, framst under 1960-
talet. Omradet var valforsett med smd kvartersbutiker och olika
mindre hantverksforetag.-

1961 borjade bolaget forvarva fastigheter. 1965 sattes stadspla-
nearbetet i gang. Detta var enligt davarande forutsattningar och
allmanna uppfattningar helt inriktat pa att omradet skulle for-
andras genom rivning/nybyggnad.

Landala ansdgs med sitt centrala lage val lampat for smahushall
aven efter saneringen.

Nya Landala ar val forsett med social, kulturell och kommersiell
service. Dar finns tre fritidshem, barnavards- och dispensarcen-
traler samt servicehus for aldre. Dar finns aven lagstadieskola,
lokaler for socialhdgskolan och universitetet, Tfolkhogskola samt

lokaler for idrott. Park- och lekytor har o6kat fran 12 000 till
18 000 m2.

Den kommersiella servicen har i huvudsak koncentrerats till en
centrumanlaggning. Ett 25-tal enheter representerande branscher-
na livsmedel, systembolag (vin och sprit), apotek m m ger omradet
samma eller rentav battre mojligheter till forsorjning &n tidigare.
Omradet har post samt tre banker. Aven restaurant och kafé finns
dar.

Cirka 2 000 parkeringsplatser ar samlade i flera stora anlagg-
ningar.

Fore Efter

saneringen saneringen
Antal lagenheter ca 2 000 2 658

Lagenhetsfordelning

1 r ok 84 % 24,4 %
2r ok 14,5 % 29 %
3 r o k och stérre 1,5 % 46,5 §,

Den gamla och nya stadsplanen framgar av Figur 10 och 11.



Stadsdelens totala markyta utgdr 115 950 m*. Exploateringstalet

var fore saneringen 0,85 och efter 1,40. Antalet innevanare per
hektar uppgick till 214 fore och 259 efter saneringen.

Harken forsaldes till kommunen for att efter genomforandet av
fastighetsbildning, upplatas med tomtratt.

En fordelning av byggnadsratten i omradet skedde s& att Goteborgs
Stads Bostadsaktiebolag, ett av kommunens s k allmannyttiga bo-
stadsbolag, tilldelades halften av tomtmarken medan andra halften
gick till sju privata byggmastare. 19)

Kommunens upplatelse skedde med tomtratt bade till kommunens eget
foretag och till byggmastarna.

De byggnader, som uppforts av privata byggmastare, har utforts
som konventionella platsbyggen. | bostadsbolagets omrade uppfor-
des en del byggnader som elementbygge och en del som platsbygge.

Ny byggnadsarbetena bérjade i augusti 1969 och genomfdrdes succes-
sivt under en relativt kort tid sd att de sista husen stod fardi-
ga 1973.

De kommunala investeringarna i omradet har endast omfattat de
vanliga kostnaderna for va, el och gator. Nagra statliga eller
kommunala subventioner har ej lamnats for genomfdrande av nybygg-
nadssaneringen.

| Landala agde kommunen, nar bolaget borjade kopa fastigheter,
endast 12 fastigheter till ett varde av 10 Hkr. Bolaget forvarva-
de under &ren 1960-1969 145 fastigheter for 28, 29 Mkr. Endast fy-
ra fastigheter behovde exproprieras for 0,97 Hkr.

Av de sadlunda forvarvade fastigheterna overlats 132 fastigheter
till kommunen for 34,55 Mkr. Sex Tfastigheter saldes till Kungl
Efyggnadsstyreisen for 1,48 Hkr.

I den kopeskilling, som kommunen erlade, ingick &ven rivningskost-
nader. Evakueringskostnader om 6 Mkr erlades daremot av de bli-
vande exploatdrerna.

Kommunen, som skulle uppldta marken med tomtratt, hade ej ekono-
miska mojligheter att betala fastigheterna kontant utan detta
fick ske genom reverser efter hand som forsaljning genomfdrdes
under en trearsperiod. Dessa reverser inldostes sedan 42 manader
efter utfardandet. Kommunen fick darigenom anstand i sammanlagt
sex ar med kopeskillingen.

Om man hartill lagger hela forvarvstiden fran 1960 innebar detta
att kommunen under drygt 15 &r var befriad fran huvuddelen av
den ekonomiska belastningen av saneringen i Landala.

Genom att kommunen slapp ifran det direkta ekonomiska ansvaret
minskade mahanda forstdelsen fran dess sida for den verkan en ut-
dragen planering och ett utdraget genomforande har i ekonomiskt
avseende.

Aven om man i fallet Landala kunnat técka in driftforlusterna i
den alltfor utdragna planeringen, &r det uppenbart att dessa for-
luster liksom hyresbortfall och rantekostnader blir betydande un-
der en total genomforandetid av drygt tio ér.



Fordelningen av totalkostnaderna, 370 200 000 kronor i datida
penningvéarde, redovisas i Figur 12,13 och 14.

Darav framgar bl a att kostnaderna for fastighetsforvarv och riv-
ning uppgick till 13 % av totalkostnaderna. Med utgangspunkt fran
dessa gjordes en jamforelse med totalsaneringen i stadsdelen Oli-
vedal, upprustning av vissa kvarter i stadsdelen Majorna och ny-
byggnad i ytteromradet Bergsjon p& jungfrulig mark. Figur 15

Tidplanen for hela projektet Landala redovisas p& Figur 16.

For att forhindra fastighetsspekulation for rivning av landshév-
dingehusen utefter Erik Dahlbergsgatan (belagna mellan Kapellplatsen
och Fdreningsgatan), byggda under tiden 1914-18, inkdpte bolaget

och totalrenoverade under 1973 och 1974 de flesta av dem (113 la-
genheter). Dessa hus har efter ombyggnaden overtagits av de tidi-
gare hyresgéasterna, som med hjalp av HSB bildat bostadsrattsfor-
ening.

Bild 22. Gatuparti av det nya Landala



Figur 12

LANDALA - totalkostnader 1974
370,2 milj. kr

4 Gator, va, energi

13 Markforvarv,
rivning

83  Byggkostnad
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LANDALA

‘Tomtkostnad 48, 65 m.kr
Tomtkostnad per m2 vy 248 kr

Adm. ofdrutsett U793
Andel i driftsunders,

fran fastighetsforv. 2,6
Utredningskostn. 2,0
Rivningskostn. 2,7
Gatukostnad 3,38
Lagfartskostn. m m 1,15
Fastigheter 35,89
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Fastighetsbola-
get Gota Lejon
Utredningsav-
delningen
Januari 1972
StP/HR
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Figur 14 LANDALA
milj. kr 50 4. Tomtkostnader
48,65
Adm. ofbrutsett 0,93
Omrakn. till &ateransk.vard. 2,6
45
Utredningskostn. 2,0
Rivningskostn. 2,55
40 Lagtartskostn. m~m~
35
GOTA LEJON
34,55 milj. kr
30
Fastigheter 25,87
25
20
15
Gatukostn. 3,38
Rivningskostn. 0,15
10 Lagfartsk., tomtmatn. adm. 0,55
GOTEBORGS STAD
14,1 milj. kr
Fastigheter 10,02

Tomtpris per m2 vy
248 kr
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UT- OCH ATERFLYTTNING 1 LANDALA

Fragan om i vilken utstrackning aterflyttning &gt rum i Landala
har varit foremdl for studium av kommunens bostadsformedling. Dar-
vid har en jamforelse gjorts mellan en utflyttningsundersokning
som utfordes av bolaget, roérande utflyttningar 1967-1970 i samband
med slutevakueringen av omraddet, och en inflyttningsundersokning
fran 1973 avseende i huvudsak Landala.

Det kan konstateras, att flertalet utflyttade fick l&agenheter i
centrum och narliggande stadsdelar, medan endast ett fatal hus-
hall flyttades till ytteromraden.

Av 1 256 undersokta hushall fick 555 (48,5 %) lagenheter i de
centrala delarna av staden, medan cirka 40 % erholl bostader i
relativt centrala omrdden. Endast en mycken liten del erhdll bo-
stader med mindre centralt lage.

In fly ttningsundersokningen visade en stor andel inflyttade fran
orter utanfor Goteborg samt en mindre andel inflyttade fran de
mera narliggande omradena.

Det bor i sammanhanget anmarkas, att utflyttningen vid evakue-
ringen omfattade forhallandevis manga yngre manniskor, huvudsak-
ligen studerande, vilka troligen ej kande ndgon starkare knytning
till stadsdelen som sddan samt pensionarer.

De studerandes bosattning i stadsdelen torde snarast ha berott pa
att de dar kunnat fa en billig bostad i narheten av sina skolor.

De pensionarer som flyttades, torde i huvudsak ha fatt sa bra la-
genheter (mdnga i det intilliggande Norra Guldheden), att de ej
ansag det modan vart att flytta en gang till for att komma till-
baka, &aven om utbudet av lagenheter lampliga for pensionadrer var
mycket stort i Landala. Figur 17

Sammanlagt evakuerades fran Landala ungefar 2 200 hushall. Av des-
sa var saledes cirka 1 000 ej undersokta nar det gallde ersatt-
ningslagenheternas lage och beskaffenhet. Det finns dock skal att
antaga att det bland dessa fanns de som flyttat till andra aldre
omrdden med 1ag standard. 20)
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Figur 17

UTFLYTTADE HUSHALL 1967-70
fordelade pa stadsdel

Undersokningen galler sammanlagt 1144 hushall
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BEHOV AV SANERINGSSUBVENTIONER

Nasta stadsdel i vilken bolaget gjort omfattande fastighetsforvarv
var Annedal, i storlek jamforbar med Landala. Stadsbyggnadskonto-
ret arbetade sedan lang tid tillbaka med att utarbeta ett stads-
planeforslag. Skulle resultatet av detta arbete bli jamforbart
med det i1 Landala?

Inspirerat av ett engagemang i International federation for Housing
and Planning - en organisation som under denna tid studerade sane-
ringens ekonomi i ett antal lander - vackte bolaget fragan om be-
hovet av statligt ekonomiskt och finansiellt stod, en frdga, som
togs upp till debatt i Goteborg. Foljden blev slutligen att nagra
politiker ur det socialdemokratiska partiet och folkpartiet tog
upp frdgan pd riksplanet. Aktionen ledde till att bolaget fick
utarbeta ett forslag till en riksdagsmotion, som sedermera vacktes
i riksdagen den 26 januari 1968, 21) av herrar Hugosson och Allard,

kallad "ang boendekostnaderna inom saneringsomraden.” | den anfor-
des bl a "Bortser man frdn utpraglade cityobjekt, dar lokaler spe-
lar en dominerande roll, visar all erfarenhet emellertid att, om

sanering drives som en sjalvbarande affar, hyrorna blir sd hoga
att de rekonstruerade innerstadsomradena blir tillgangliga endast
for invanare med héga inkomster. Aven om man accepterar en sadan
handlingslinje med en social segregation som naturlig foljd, kan
sanering pd detta satt endast padgd i expanderande stader, dar bo-
stadsefterfragan ar stor och standig och de ekonomiska konjunktu-
rerna goda. | ovriga samhéallen maste sddan typ av sanering avstan-
na efter viss tid. Ju langre denna metod anvandes desto hogre
blir tomtkostnaderna, och desto exklusivare blir den krets av
manniskor, som ar villiga betala dessa kostnader. - | ett stort
antal storre stader aterfinnes emellertid i dag sd hart exploate-
rade saneringsomrdden att en ekonomiskt sjalvbarande fornyelse
ar helt utesluten. Da infinner sig en allman reaktion med krav om
ingripande och stod fran samhallet.”

Genom beslut den 19 december 1968 bemyndigade Kungl Maj:t med an-
ledning av motionen chefen for inrikesdepartementet att tillkalla
hogst sju sakkunniga med uppdrag att utreda frAdgan. De antog namnet
"Saneringsutredningen”. For dess arbete och resultatet darav redo-
visas i kap "Resultat av 1968 ars statliga saneringsutredning".
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ETT "FRAMRULLAT" HANDLINGSPROGRAM FOR TIDEN 1968-1977

Jamsides med sina systematiska fastighetsforvarv administrerade
bolaget det 10-ariga handlingsprogrammet med de arliga evakuerings-
planerna. Efter den forsta femarsperioden bedomdes tiden mogen

for redovisning av vad som skett och forslag till ett "framrullat”
program for tiden 1968-77.

I en i mars 1968 daterad skrivelse till stadskollegiet oOverlamna-
de "Arbetsgruppen for saneringsverksamheten i staden™ en redogoérel-
se for dittills gjorda omflyttningar av nadgot mer an 7 000 hushall.
Omkring 4 400 lagenheter hade tillskapats i nya fastigheter inom
saneringsomradena. Under den nya 10-arsperioden berdknades 15 000
lagenheter bli evakuerade. Figur 18 och 19

I skrivelsen anfdrdes bl a "Det har framlagda handlingsprogrammet
innebar, att de stora saneringarna i Olivedal och Stigberget kom-
mer att vara fardiga under de narmaste aren. Landala, Annedal,
Garda, Haga, Olskroken och omradet kring Allmanna Vagen blir en-
ligt programmet de saneringsobjekt som narmast star i tur att eva-
kueras. | dessa omraden med undantag av stédra delen av Annedal ar
Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon huvudintressent.™

"En annan post som sarskilt redovisas i handlingsprogrammet &r

den tomning vilken erfordras for att mojliggora en upprustning el-
ler ombyggnad av visst aldre fastighetsbestand. Pa den karta, som
utgér Bilaga 1, har med roéd streckning angivits de omraden som

ar aktuella for sadana atgarder. Det ar framst landshévdingehus-
bebyggelsen vasterut i stadsdelarna Kungsladugard och Majornas

3 rote och Osterut i stadsdelarna Bagaregarden, Kalltorp och Gam-
lestaden som har ar aktuell. Familjebostader i Goteborg AB har
genomfort modernisering och upprustning av bl a bebyggelse i 28 kv
Blodnavan i Kungsladugdrd och i 19 kv Karret i Majornas 3 rote
samt haller pa med ombyggnad av 12 kv Kungsljuset i Kungsladugard
och amnar fortsatta dessa arbeten inom fastighetsbestandet i de
vastra stadsdelarna.

Goteborgs Bostadsforetag AB har moderniserat och upprustat visst
bestand i Gamlestaden och har for avsikt att ga vidare med upp-
rustnings- och ombyggnadsarbeten i de Ostra stadsdelarna.

Det ar att hoppas att da mojligheter numera finnes att erhalla
statliga 1an for upprustning och ombyggnad, &ven enskilda fastig-
hetsagare skall intressera sig for modernisering av sina fastig-
heter. "

Sedan stadskollegiet godként forslaget lamnades det till stads-
fullmaktige for kannedom (Stadsfullméktige Handl Nr 249) vid dess
sammantrade den 30 maj 1968, § 7. Icke nagon debatt forekom i det-
ta arende.
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EVAKUERING AV LOKALER

Sasom framgdtt av handlingarna askadliggjordes programforslaget
schematiskt i antalet lagenheter som arsvis skulle evakueras. Det
var emellertid betydligt svarare att pd forhand programmera de
nédvandiga forandringarna av naringslivets villkor. Som tidigare
beskrivits kopte saneringsforetagen, ofta i samrad med handelns
organisationer, upp manga sma kvartersbutiker, som sedan ersattes
med nagot eller nagra s k snabbkop. Gallde det lager, verkstader
och liknande produktionsforetag fick varje rorelse sarhehandlas.

Aven om visst samarbete skedde mellan de olika saneringsforetagen-,
stadens fastighetskontor och bolaget var varje fastighetsagare i
princip hanvisad till att 16sa sina egna problem. Foér att under-
latta evakueringen av lokaler bildade bolaget tillsammans med sta-
den och naringslivets intresseorganisationer ett sarskilt bolag,
kallat Lokalformedlingen i Goteborg AB med uppgift att organisera
och registrera tillgadng och efterfragan pa lokaler samt formedla
dem. Efter ett utrednings- och samradsarbete i bolagets regi holls
konstituerande sammantrade den 24 mars 1966. 22)

For att representanter for samhdllet (stadens narmast berdrda or-
gan, lansarbetsnamnden och Stor-Goteborgs samarbetskommitté) och
naringsliv skulle kunna folja utvecklingen av tillkommande och
avgangna lokaler bildades en arbetsgrupp, som studerade uppgjorda
prognoser. 23)

Syftet med dessa var att soka paverka lokalproduktionen genom l&amp-
lig information till byggherrar och andra byggintressenter. 24)

Bristen pa lampliga industrilokaler for dem, som skulle evakueras
var stor. Bolaget tvingades forhyra &ldre industrikomplex. 25)
Bolaget intresserade ocksd Svenska Personal-Pensionskassan (SPP)
att 1ata uppfora (kv Hallungen) ett industrihus om tre fem-vanings-
lameller pa& ett parkeringsdack for uthyrning i forsta hand till

s k utsanerade foretag. 26)

Tyvarr blev hyrorna alltfor hoga for sadana hantverksforetag. |
stallet blev en stor del av dessa lokaler billiga kontorslokaler!

Vidare hade staden i samrad med bolaget och naringslivet bildat
ett speciellt Hantverks- och Industrihus i Goteborg AB (HIGAB)
med uppgift att bygga hantverkslokaler. Aven detta foretag fick
bekymmer med att hyra ut lokalerna till dem som i forsta hand be-
hovde dem. Aven har forutsattes att detta bolag skulle vara en
sjalvbarande affar. Icke nagra direkta subventioner utdver visst
tillskjutet aktiekapital och stadens borgen for upptagna lan.
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BOLAGETS EGEN VERKSAMHETSPLAN

I anslutning till det nu faststallda handlingsprogrammet kunde bo-
laget framlagga en redogorelse o6ver sin hittillsvarande verksam-
het och en plan for sitt eget fortsatta arbete grundat pa de kom-
munala d& sdsom definitivt ansedda besluten. 27)

Fram till den 1 juli 1967 hade inkopts 535 fastigheter innehallan-
de 9 100 bostader och lokaler for tillhopa 109 000 000 kronor.
Forvarvsverksamheten hade hunnit s langt, att stadsdelarna Lan-
dala och Annedal nastan var fardigkOpta. - P& begaran hade staden
vidtagit atgarder for att erhalla Kungl Maj:ts tillstdnd till zon-
expropriation for dessa tva stadsdelar. "Sannolikt kommer detta
tvangsforfarande knappast att behova utnyttjas", anforde bolaget
i sin framlagda, ar 1967 tryckta rapport. 28)

I Haga &gde bolaget ett 120-tal fastigheter. Med stadens markinne-
hav beharskades marknaden dar helt. | Olskroken samt inom de de-
lar av Garda och Majorna som bolaget engagerat sig i hade bolaget
klar dominans.

Dittills hade bolaget salt fastigheter for cirka 10 000 000 kronor.
Det sammanlagda fastighetsbestdndet gav dd en hyresavkastning av
10 %. P& grund av det mycket eftersatta underhdllet i de fastig-
heter bolaget forvarvat blev reparationsinsatserna, under tiden
fram tills fastigheterna revs, betydande. Under ar 1966 exempel-
vis drog reparationer och underhall en sammanlagd kostnad av drygt
1 500 000 kronor, d v s 13,7 2 av hyresavkastningen. Bolaget hade
likval dittills kunnat halla sig ekonomiskt flytande.

Grundforutsattningen fran borjan hade varit, att saneringsarbetet
skulle bedrivas utan subventioner fran det allmanna. Detta trots
att saneringsproblemen fran saval ekonomisk som social synpunkt
var ny eket svara, bl a pad grund av det forhallandet att de stads-
delar som togs bort var sd hart exploaterade att antalet bostader
efter saneringen i allmanhet blev mindre an fore.

Finansiering av fastighetsforvarv, utredningar, evakueringskostna-
der m m skedde genom dels bolagets aktiekapital pd 5 000 000 kro-
nor, dels Overtagande av i fastigheterna intecknade lan uppgaende
till sammanlagt 38 000 000 kronor. (1 juli 1967) mot en medelranta
av 6 % samt dels reverslan. For storre delen av de senare lanen
hade Goteborgs stad tecknat borgen. Medelldnerantan for dessa lan
uppgick till 6,4 » (1 juli 1967). Arbetet med stadsplanering av
flera stadsdelar eller med forberedande utredningar darfor var
sedan lange paborjat. Inventeringar och ekonomiska utredningar ha-
de gjorts rorande Landala, Annedal och Garda samt ytterligare nag-
ra mindre omraden.

Fastighetsforvarven hade nu kommit sd 1&ngt, att bolaget i nara
samrdd med stadens behériga organ lagt fram en ordningsplan, som
innebar att bolaget frdn och med 1968 kunde for fornyelse "leve-
rera" en stadsdel varje ar nio ar framover.

Sasom framgar av denna redogorelse hade bolaget nu lost sin mark-
politiska uppgift att genom systematiska fastighetskop for pa
marknaden godtagbara priser i kombination med en administrativ
styrning av saneringsverksamheten skapa forutsattningar for omda-
ning av stora delar av det centralt belagna bostadsbestandet inom
saval "sina egna" omrdden som at andra anvisade stadsdelar.
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Det skulle emellertid visa sig att den framlagda och av de kommu-

nala forsamlingarna godkénda tidsplanen av skilda skal ingalunda

kunde hallas. Darigenom skulle bolagets stora, redan vid forvarven
forfallna fastighetsinnehav bli en mycket tung borda.

Bild 23. Typisk livsmedelsbutik i stadsdelen Landala fore
saneringen. | den stadsdelen fanns ett tiotal sa-
dana smd affarer, som utgjorde en naturlig motes-
plats for invanarna i kvarteret i samband med de
dagliga inkopen.
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NY STADSPLAN FOR ANNEDAL

Den centralt beldgna stadsdelen Annedal inforlivades med staden
1871 och var fran borjan avsedd att bli en monsterstadsdel for ar-
betare. Stadsplanen, som faststalldes 1872, var av traditionell
rutnatstyp, dock med hansynstagande till den befintliga oreglera-
de bebyggelsen. Annedal hade ett blandat fastighetsbestand av sten-
hus, trahus och framfor allt landshovdingehus fran 1870-talets
borjan till 1910. Det var har, som det for Goteborg sa specifika
landshovdingehuset foddes. | kvarteret Ananasen vid Albogatan
13-15 uppfordes det forsta huset av denna typ 1876. Fastigheterna
hade genomgdende l&g utrustningsstandard. Husen var i manga fall
hart nedlsitna och underhallet starkt eftersatt. Behovet av en sa-
nering var sedan lange uppenbart. Det forsta initiativet att for-
andra stadsdelen togs av Naringslivets Byggnadsdelegation, som
under aren 1956-60 utférde en studie i syfte att undersoka forut-
sattningarna for ett samgdende mellan de berdrda fastighetsagarna.
Detta resulterade i bildandet av Annedal Ekonomisk foérening, som
i samverkan med ett byggmastarkonsortium framlade ett stadsplane-
forslag 1963. Sedan dess hade stadsbyggnadskontoret utarbetat ett
stort antal planalternativ, alla forutsattande rivning och nybygg-
nad.

Bebyggelsen inom planomradet inneholl ar 1969 omkring 2 400 bosta-
der samt ett 100-tal lokaler for olika verksamheter.

Halsovardsnamnden hade utdomt 230 lagenheter som familjebostader,
dessutom var ett 20-tal bostader helt utdémda. Det av stadsbygg-
nadskontoret ar 1970 slutligen framlagda planforslaget forutsag
en radikal forandring av bebyggelsen, omfattande omkring 1 800
lagenheter med tillhorande gemensamhetsanlaggningar. | bostads-
husen ingick ocksd omkring 25 000 m2 lokalyta for kontor och lik-
nande verksamheter. Viss befintlig av Fastighets AB Gota Lejon
inkdpt bebyggelse om cirka 80 lagenheter skulle moderniseras.

Enligt det godkanda handlingsprogrammet for saneringen skulle eva-
kueringen ske under aren 1969 till 1974. Avtalsenligt hade bolaget
forvarvat majoriteten av fastigheterna i den norra delen och bygg-
mastarkonsortiet i den s6édra delen. Kommunen hade 1967 och 1968
ansokt om tillstAnd for zonexpropriation av aterstdende fastighe-
ter.

Bild 24.
Albogatan i
delen Annedal.
Dar uppfoérdes
forsta landsho
dingehusen 187
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STARK OPPOSITION

Vid remissbehandlingen av planforslaget uppstod en livlig debatt,
under aren 1970 och 1971. Denna tog sig uttryck i olika former:
motioner i kommunfullméaktige, debattartiklar och insdndare i dags-
tidningarna, protestmdten med resolutioner antagna av néarvarande
hyresgaster, varav manga tillfalligt boende studenter, alternativa
skissforslag och kostnadsberakningar - markligt nog gjorda av Av-
delningen for Arkitekturens teori och historia pa Chalmers Tek-
niska Hogskola. Alla kritiker onskade bevara och istandsatta de
befintliga husen och darigenom bibehalla den lagskaliga, intima
miljon.

Stimulerad av vissa grupper fran Hogskolan och av stadens musei-

namnd vadjade riksantikvarien i repriser om att ompréva det fram-
lagda forslaget, som representerade "ett mycket hardhant ingrepp

i en stadsmiljo av betydande historiskt varde". (Goéteborgs Kommun-
fullméaktiges handlingar 1971 Nr 305)

All denna kritik paverkade givetvis de for saneringsverksamheten
narmast ansvariga kommunalpolitikerna, som ansett rivning och ny-
byggnad sasom det basta alternativet hittills.

Aven om manga av dem kdnde sig kraftigt omskakade beslét kommun-
fullmaktige vid sitt sammantrdde den 14 september 1971, § 6 efter
en livlig debatt med votering att med 61 roster mot 12 nej antaga
den hart kritiserade stadsplanen.

| vansterpartiet-kommunisternas reservation anfordes bl a att
forslaget innebar "segregerad bostadsmiljé genom hdga hyreskostna-
der". Man hade fast sig "vid de olagenheter en totalsanering med-
for frdn social synpunkt och fran miljosynpunkt”.

| centerpartiets reservation hette det att "vasentliga miljdomas-
siga och kulturhistoriska varden raseras". "Det synes vara klart
att totalsanering kommer att ske mot en opinion bland de direkt
berorda"”. "Endast kortsiktiga foretagsekonomiska aspekter hade
lagts till grund for ekonomiska jamforelser”.
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EN KOMMUNAL SANERINGSBEREDNING

For att nagot mildra kritiken mot beslutet och samtidigt avfarda
en rad motioner, som pd senare tid successivt vackts med syfte
att bevara och rusta upp det aldriga fastighetsbestandet beslots
samtidigt pd forslag av kommunalraden Hulterstrém och Johannesson
att tillsatta en parlamentarisk beredning p& nio personer att ut-
reda fragan om hur den fortsatta saneringsverksamheten inom kommu-
nen skulle bedrivas samt framlagga forslag till nytt sanerings-
program.

Bild 25. Den nya stadsdelen Annedal, sedd fran oOster.
I nedre delen av bilden synes av bolaget reno-
verade stenhus i tva vaningar.
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DET TIDIGARE GODKANDA HANDLINGSPROGRAMMET RESPEKTERADES INTE LANGRE

I den kommunala, parlamentariskt sammansatta saneringsberedningen,
som hade sitt forsta sammantrade den 27 januari 1972, var nu in-
satta ledamoéter med delvis en annan uppfattning om hur saneringen
skulle bedrivas. De mot den hittillsvarande politiken oppositionel-
la grupperna blev nu representerade bl a av kommunisterna och cen-
terpartiet.

Det omfattande utredningsarbetet, som pagick fram till juni 1974,
lade en hammande hand pa de forberedelser inom den kommunala for-
valtningsapparaten, som skulle ha bedrivits enligt det ar 1968
godkédnda handlingsprogrammet.

Bild 26. Den gamla stadsdelen Annedal , sedd fran sydost
Mitt i bilden synes stadsdelen Haga.
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KRITIK MOT BOLAGET

Under aren 1970 och 1971 borjade allt kraftigare kritik formarkas
mot otillrackligt underhall av bolagets fastigheter och mot dess
fastighetsforvarv. Denna kritik tog sig uttryck inte bara genom
att hyresgasterna vande sig direkt till bolaget utan aven i in-
sandare och reportage i tidningarna. De mest kritiska artiklarna
aterfanns i1 den kommunistiska Arbetartidningen. Exempelvis den
27 augusti 1970: "Gota Lejon kallas halvkommunalt, men det arbe-
tar helt i kapitalets intresse.” "Spekulation styr sanering.”

"l aldre stadsdelar forsummmar det halvkommunala Géta Lejon lika-
val som privata fastighetsagare ofta reparationer och underhall."

I tidningen Arbetet (s), som ocksd hade manga kritiska reportage,
inforde Clarence Helgesson den 3 juni 1971 en debattartikel "Goéta
Lejon vid ett vagskal'. Han kritiserade bl a bolagets inkdpspri-
ser, som han ansag vara alltfor hoga och hoppades, att den vanta-
de revideringen av expropriationslagen skulle bli ett effektivt
instrument for att stoppa markprishdjningarna.

I skrivelse till kommunfullmaktige den 7 oktober 1971 motionerade
herr Helgesson i samma anda om att utreda formerna for att gora
bolaget till ett helt av kommunen agt bolag.

Herr Ingemar Svensson (vpk) vackte ocksd en liknande motion den
16 november samma ar.

I en ledare i Goteborgs-Posten den 15 oktober 1971 kritiserades
Helgesson bl a for sin asikt att naringslivet fatt en oskalig do-
minans i bolaget. "Bade naringslivet och kommunen behodver varandra."
"Samarbete ar nodvandigt for en sund utveckling.”

En vanlig planlésning i ett omodernt landshévdingehus:
tva lagenheter om 1 r o k. Exempel pd ombyggnad: lagenheter-
na sammanlagges till en moderniserad lagenhet om 3 r o k.
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BOLAGETS REDOVISNINGAR

P4 grund av forskjutningar i tiden i forhallande till det i kom-
munal ordning faststallda handlingsprogrammet medforde forvalt-
ningen av bolagets daliga fastighetsinnehav stora bekymmer.

I en skrivelse den 5 oktober 1971 till kommunens fastighetskontor
anforde bolaget: "Att senarelagga saneringen, enligt det av kon-
toret forberedda och sedermera godkanda forslaget till bostads-
byggnadsprogram, skulle medféra allvarliga konsekvenser for bola-
gets ekonomi. Redan under 1970 hade fastighetsforvaltningen givit
ett underskott om 4 612 770 kronor. Den aviserade senarelaggningen
skulle ocksad medfora ett okat kapitalbehov om cirka 15 000 000
kronor.”

Visserligen hade bolaget kunnat sla av pad takten av fastighets-
forvarv. Harkpolitiskt sett var dessa redan genomforda till sa-
dan omfattning och sa strategiskt utplacerade att bolaget helt
"beharskade" marknaden inom sina sex stora stadsdelar. Aterstden-
de "strokop" kunde anstd till dess det 1972 framlagda forslaget
till ny och forbattrad lagstiftning skulle trada i kraft den 1 ja-
nuari 1973.

Evakuering, rivning och forsaljning av de enligt faststallda stads-
planen nybildade tomterna genomfdrdes dock successivt 1 Landala
och Annedal. De fastigheter, som skulle byggas om eller endast
forbattras, saldes i befintligt skick i den man bolaget inte sjalvt
atagit sig att b/gga om dem.

Likval aterstod fyra stora stadsdelar, som vantade pd kommunala
beslut om deras 6de. Bolaget hade ett dominerande fastighetsbe-
stdnd i stadsdelarna Olskroken, Haga, Majorna och Garda. Dar er-
fordrades helt nya stadsplaner, som annu inte var utarbetade. D&
inte ens nagon tidsplan fanns for detta, kunde bolaget inte forut-
se nagra hallfasta underhalisplaner for sina fastigheter. Andock
fick bolaget avsatta stora belopp arligen for reparation och un-
derhall.

Foljande uppstallning belyser detta forhallande, utvisande pro-
centuell andel av hyrorna, som &atgick till underhall

1962 1963 1964 1965 1966
16,7 13.8 12,5 12,5 13,7
1967 1968 1969 1973
16, 6 15.9 14,8 24,6

I skrivelse den 11 oktober 1973 till kommunstyrelsen anférde bo-
laget angdende konsekvenserna av forseningar i handlingsprogram-
met bl a att driftsunderskottet i fastighetsforvaltningen tom
1972 uppgatt till sammanlagt 11 000 000 kronor av vilka halften
kunnat atervinnas vid forsaljningar. - Kostnaderna for dels de ut-
redningar av allman karaktar, som ratteligen skulle ha utforts av
kommunen, och for dels evakueringen hade uppgatt till sammanlagt
18 000 000 kronor. Vid forsaljningar hade &atervunnits 9 300 000
kronor. For Landala och Annedal hade en sadan exploateringsgrad
medgivits att forluster inte uppstatt for dessa omraden trots av-
sevarda forseningar.



Bild 28.
Stadsdelen
Haga 1969.
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For att mota de kritiker, som ansdg att bolaget kopt sina fastig-
heter alltfor dyrt, framlades vid sammantréade med styrelsens ar-
betsutskott den 1 februari 1972, § 6, en analys over samtliga kop
under aren 1961-71. Tabell 5,6 och 7 samt Figur 20 och 21

Eftersom bolaget sadledes kunde havda att det ur markpolitisk syn-
vinkel l6st sin forelagda uppgift att till rimliga priser pa fri-
villighetens vag forvarva fastigheter, s& att kommunen nu hade
handlingsfrihet att omvandla dessa eller forbattra det befintliga
fastighetsinnehavet, ansdgs tiden nu vara mogen att lamna en re-
dovisning oOver det totala antalet forvarv, som gjorts under &aren
1961-71. Det &agde rum vid styrelsens sammantrade den 5 maj 1972,

§ 2. Kopen omfattade 734 fastigheter, innehdllande 10 609 bostader
och 1 363 lokaler. Det sammanlagda inkopspriset var 172 599 983
kronor, motsvarande 162,2 % av taxeringsvardena. Utslaget per m"
markyta uppgick priset till 377 kronor. - Genom att Overtaga i de
inkopta fastigheterna beviljade lan hade bolagets egna insats
kunnat begransas till 99 421 459 kronor.

Arshyrorna, 15 767 529 kronor, gav en kapitaliseringsprocent av
9,1. Se bifogade sammanstallning av samtliga gjorda inkép tom
5 maj 1972. Tabell 8

Med kommunal borgen hade bolaget efter hand erhallit sju fordel-
aktiga 1an om tillhopa 65 000 000 kronor av AP-fonden. Loptiden
varierade mellan 25 och 30 ar.

Vissa kvar-

ter rivna
for nybe-
byggelse.



Tabell 5 Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon. Utredningsavdeln.
12.1. 1972 CL/IL

Fastighetskop &ren 1961 - 1971 —— avkastningsfastigheter
Ar Areal Arshyra Inkopspris
1961 55153 1 819 050 16 154 200
1962 56706 1 902 957 17 458 500
1963 44641 1 411 133 13 648 200
1964 31319 1 271 125 13 153 500
1965 53209 2 128 400 22 588 500
1966 13518 646 879 6 751 000
1967 44235 2 096 069 22 965 000
1968 29719 1 455 432 15 979 000
1969 11704 715 726 7 528 000
1970 13904 652 801 6 831 482
1971 10947 425 915 4 343 800

Fastighetskop &ren 1961 - 1971

Ar

1961
1962
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971

Areal

4890
7602
6161
12885
8373
10502
7275
11216
10463
1255
4873

Arshyra

79 403

18 o

90 150
163 745
50 495
138 712
110 941
51 556
111 099
24 489
74 288

kvadratmeterprisfastigheter

Inkdpspris

N =

N DN W

892
298
293
753
252
113
490
287
239
399
630

700
000
000
000
000
600
000
500
000
000
000
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Tabell 6

Kapitaliseringsprocenten omraknad till

Koerr =

Ar

1961
1962
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971

Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon.
12.1. 1972 CL/IL

hyresindex

konsumentprisindex

Koeff

0,80
0,84
0,87
0,91
0,94
0,90
0,92
0,93
0,88
0,93
1,00

vid

X

X

Otredningsavdeln.

1971 ars forhallande

Kapitaliseringsprocent

inkopet

11,26
10,90
10,34
9,66
9,42
9,58
9,13
9,11
9,51
9,56
9,81

1971 ars forh

9,01
9,16
9,00
8,79
8,85
8,62
8,40
8,47
8,36
8,89
9,81

Kvadratmeterpriserna uppraknade till 1971 ars penningvéarde

Koeff =

Ar

1961
1962
1963
1964
1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971

konsumentpi?isindex

Koeff

1,55
1,48
1,44
1,39
1,33
1,25
1,19
1,17
1,14
1,07
1,00

vid

Kvadratmeterpris
inkopet

183
171
210
214
150
296
342
204
214
318
334

1971 ars pen.v

284
253
302
297
200
370
407
239
244
340
334
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Tabell 7 Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon. Utredningsavdeln
12.1.1972 CL/IL

Hyreskostnadstrianqeln ——— Hur mycket har hyrorna stigit 1 %

Exkl rantekompensation inkl va

1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970 1971
1 -1 -1 6 10 14 14 24 24 24
1962 -1 -2 5 9 14 13 23 23 24
1963 - 1 6 11 15 15 25 25 25
1964 7 11 16 16 26 26 26

1965 4 8 8 17 17 18

1966 4 4 13 13 13

1967 0 8 8 9

1968 9 9 9

Inkl rantekompensation_inkl va

1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970 1971

1961 1 -5 -6 3 8 14 10 20 20 20
1962 -6 -6 3 8 14 10 19 19 20

1963 - 1 9 14 20 16 27 27 27

1964 10 15 21 17 27 27 28

1965 5 10 7 16 16 16

1966 5 2 11 11 11

1971

Pristriangeln ——— Hur mycket har priserna stigit i %

1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970 1971
4 7 11 17 24 29 32 36 45 55
1962 3 6 12 19 24 26 30 39 48
1963 3 9 15 21 23 26 35 44
1964 5 12 17 19 23 30 39

1965 6 11 13 16 24 33

1966 4 6 9 17 25

1967 2 5 12 19

1968 3 10 17

1969 7 14
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RESULTATET AV 1968 ARS STATLIGA SANERINGSUTREDNING

I augusti 1971 overlamnades huvudbetdnkandet Sanering | med bilage-
delen Sanering Il (SOU 1971:64). | maj 1973 presenterades slutbe-
tdnkandet Sanering 111 (SOU 1973:27). Efter vederborligt remiss-
forfarande genomférdes p& grund av utredningsforslagen ett antal
forbattringar i1 gallande lagstiftning med ikrafttradande den 1 ja-
nuari 1974.

Eftersom bolaget varit djupt engagerat i utredningens tillkomst
och fatt folja och delvis fatt deltaga i Overlaggningsarbetet,
var man 1 Goteborg sarskilt intresserad av vilka forslag, som
slutligen skulle knasattas. Det blev emellertid inte nagot nytan-
kande, som man haft forhoppningar om. Kanske var det ocksd natur-
ligt. Saneringsproblem av den omfattning och den svarighetsgrad,
som Goteborg uppvisade hade icke nagon motsvarighet i landet. Det
enda undantaget frdn detta pastdende utgjorde huvudstaden med si-
na stora problem och sina speciella Iosningar. Varfor skulle s
stor hansyn tagas till Goteborg med sina unika problem?

Den enda radikala nyheten i svensk saneringslagstiftning blev sa-
neringslagen, som alagger kommun att med vissa tvangsmedel férma
enskilda fastighetsdgare att bringa sina hus 1 Overenstammelse
med en lagsta godtagbara standard, vars niva for ovrigt icke an-
ges av kommunen utan av Kungl Maj:t.

Att alagga kommunerna uppratta bostadssaneringsprogram integrera-
de i bostadsbyggnadsprogrammen var ingen nyhet for Goteborg, na-
got som sedan lange varit kant och provat dar. Efter att ha i
manga olika sammanhang understrukit det obestridliga faktum att
kommunen borde leda genomfdrandet av ett saneringsprogram redovi-
sade utredningen olika mojligheter eller redskap for kommunen att
driva verksamheten. Bland annat lamnades en redogérelse for arbets-
formerna 1 Goteborg med Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon. Utred-
ningen konstaterade att ett bolag var den lampliga formen for for-
varv av saneringsfastigheter samt att nagon skillnad harvid icke
foreldg mellan hel- eller halvkommunalt bolag.

Vissa forbattringar foreslogs och genomfdrdes 1 gallande kungdrel-
ser om statliga lan rorande alla former av sanering (totalsanering,
ombyggnad, upprustning och forbattring). Kreditstodet forbattra-
des likasa genom utokade mojligheter till statliga amorterings-
fria forvarvslan at kommunerna. Utredningen knot ocksa forhopp-
ningar att andringar 1 lagstiftningen om forkdp och tomtratt skul-
le underlatta saneringsverksamheten. Betraffande evakuering av bo-
stader rekommenderades att tillampa det fOrturssystem, som lange
anvants i Goteborg.

| sitt den 20 december 1971 daterade yttrande Over utredningens
betankande papekade Goteborgs fastighetskontor 'att de medel ut-
redningen anvisar i hog grad praglas av i Stockholm uppkomna pro-
blem och valda problemlésningar och att andra erfarenheter och me-
toder fatt trada i bakgrunden." "Det framstar som en brist hos ut-
redningen att den ansett sig bdra ‘uniformera’ saneringsmetodiken
utan tillrackligt beaktande av enskilda kommuners sarpragel i oli-
ka hanseenden.”
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BOLAGET BLIR HELKOMMUNALT

Sasom tidigare omnamnts vackte Clarence Helgesson i skrivelse den
7 oktober 1971 en motion om utredning av formerna for att lata
bolaget bli ett helt av kommunen &gt bolag. Saval fastighetskon-
toret och fastighetsndmnden som stadskontoret avgav yttrande i
arendet.

| fastighetskontorets remissvar konstaterades bl a att bolagsord-
ningen foreskrev hogsta mojliga ranta 3 insatt kapital till 5 %
Nagon utdelning hade aldrig skett. Ingen av intressenterna hade

heller rest ansprdk darpa.

Bolagets halvkommunala status hade bestatt dari, att halva aktie-
kapitalet tillskjutits av 46 representanter ur det enskilda na-
ringslivet och att av styrelsens nio ledamdéter, fyra utsetts av
detsamma. De icke-kommunala intressena hade pa sa satt beretts
mojlighet medverka, om &n i minoritetsstallning, saval vid bolags-
stamma som i styrelsen.

Betraffande kritiken mot bolagets inkopspriser anférde kontoret
att av cirka 180 fastigheter i Landala endast fyra behovts expro-
prieras till prisnivd, som kontoret med hansyn till prisutveck-
lingen inom jamforliga centrala stadsdelar ville beteckna som
skaliga. Kontoret erinrade ocksd om att kommunen avbordats alla
direkta kostnader for saneringens genomfdrande.

Motionaren ville att bolagets fastighetsforvaltning skulle over-
foras till s k allmannyttiga bostadsforetag. | det sammanhanget
konstaterades, att genom drojsmal i frAgan om beslutsproceduren
for stadsplaner hade bolaget nddgats behalla och forvalta ett be-
tydligt storre fastighetsbestand an som ur rationell synvinkel
varit onskvart. - Bolagets reparationskostnader, vilka numera mot-
svarade 25 % av hyresintakterna, 1&g pa en niva, som ingalunda
var under medelnivan for fastigheter av detta slag.

Fastighetskontoret fann for narvarande inte skal tala for andring
av bolagets status, men ville emellertid framhalla, "att den ovan
namnda statliga saneringsutredningen sd smaningom direkt eller in-
direkt kan leda till lagstiftningsatgarder eller andra procedur-
regler for saneringsarbetet, som for ett fullt utnyttjande av da
erbjudna resurser kan krava andra eller forandrade kommunala ar-
betsformer. Om sd blir fallet bor naturligtvis en snabb anpassning
av kommunens saneringsadministration &stadkommas."

Fastighetsnamndens beslut, som &aberopade innehdallet i kontorets
promemoria, var inte enhalligt. De socialdemokratiska reservanter-
na anforde bl a: "Avsikten var att bolaget skulle inkdpa sanerings-
mogna fastigheter for rivning och sedan upplata den exploaterings-
bara marken. Saneringen har emellertid icke kunnat ske i den takt
som planerats. Detta har medfért att bolaget utvecklats till ett
forvaltningsforetag med ett stort bestdnd av i manga fall under-
maliga bostadslagenheter. Den nya expropriationslagen har forand-
rat forutsattningarna for bolagets framtida forvarvsverksamhet.
Genom de &andrade varderingsreglerna i namnda lag kan fastighets-
forvarven senarelaggas i forhallande till saneringstillfallet utan
att fastighetspriserna harigenom o6kar i samma takt som hittills.
Bolagets fastighetsforvarv har huvudsakligen skett genom frivilliga
forvarv utan hjalp av expropriationsforfarande. Enligt var mening
skulle sannolikt fastighetspriserna blivit lagre om man anvant
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sig av expropriationsmdjligheterna i storre utstrdckning é&n vad
som varit fallet.

Saneringsutredningens forslag medfér genomgripande foréandringar
for den fortsatta saneringsverksamheten. Utredningen forutsatter
emellertid en forandring av agareforhallandena till bolaget for
att laneformerna skall kunna utnyttjas i full utstrackning."”

Stadskontoret gick i allt vasentligt pa reservanternas linje. Kom-
munstyrelsen foreslog ocksd kommunfullmaktige att snarast mojligt
utreda frdgan om Fastighets AB Goéta Lejons framtida arbetsuppgifter
och verksamhetsformer. (Goteborgs Kommunfullméaktiges handlingar
1973 Nr 118).

Efter en langvarig debatt blev det fullmaktiges beslut den 15 mars
1973, § 35. Darmed var saval herr Helgessons som herr Svenssons
motion besvarade. Kommunstyrelsen uppdrog den 23 mars samma ar at
den sittande saneringsberedningen att med bitrade av stadskontoret
genomfora utredningen. Sasom en forsta del av denna framlade be-
redningen den 17 april 1975 fOrslaget att kommunen i forsta hand
skulle overtaga samtliga aktier i bolaget. P& kommunstyrelsens
forslag beslot kommunfullméktige den 15 maj 1975, § 44 (1975 Nr
188) godkédnna ett preliminart avtal med de enskilda agarna att
forvarva deras aktier for 2 505 000 kronor (inkl stampelavgift).

Bild 29. Kv Kolumbus i stadsdelen Majorna, nu helt
ombyggt.



103

DEN KOMMUNALA SANERINGSBEREDNINGENS FORSLAG TILL NYTT PROGRAM

Efter ett omfattande utredningsarbete framlade saneringsberedningen
i juni 1974 sitt forslag i tre handlingar: "Sanering i Goteborg,
betdnkande med forslag till riktlinjer och program™ (1974 nr 356 A),
"Sanering i Goteborg, programansatser for saneringsomraden" (1974
nr 356 B) samt "Sanering i Goteborg, inventering av 35 sanerings-
omraden" .

Sedan ett 20-tal organ - saval inom som utom den egentliga kom-
munforvaltningen - fatt tillfalle yttra sig, presenterade kommun-
styrelsen sitt forslag till fullméktige (1975 nr 291), som i allt
vasentligt grundade sig pa& beredningens.

I forsta hand framholls att forutsattningarna for det kommunala
saneringsabetet andrats helt genom inforandet i svensk lagstift-
ning av en rad hjalpmedel, - mark- och bostadspolitiska, ekonomis-
ka och finansiella - delvis foranledda av den statliga sanerings-
utredningen.

Den omfattande och intensiva saneringsverksamhet, som agt rum se-
dan det forsta handlingsprogrammet framlades 1962,framgick av
foljande tabla.

Avgangna Paborjade

Igh Igh

rivning ombyggnad totalsan.omr ombyggn.omr
1963 835 - 351 ca 100
1964 i 974 - 1 085 ca 100
1965 i 432 - 751 ca 100
1966 i 730 240 519 545
1967 i 503 574 1 714 420
1968 i 926 215 809 304
1969 i 996 105 2 140 220
1970 2 038 168 997 226
1971 1 618 293 840 310
1972 1 103 621 1 592 470
Summa 16 145 2 216 10 226 2 795
Genomsnitt
per ar 1 610 320 1 020 280

Saneringsberedningen anforde: "Av tablan framgar att 18 361 bo-
stadslagenheter avgatt under perioden, vilket motsvarar ett ar-
ligt genomsnitt pd 1 930 lagenheter. Den Overvagande delen har
rivits (ca 83 %) och en mindre del (17 %) har byggts om.

Antalet paborjade lagenheter i saneringsomraden uppgéar till

12 021 under perioden, vilket svarar emot cirka 1 300 per ar. Av
dessa lagenheter har cirka 78 % paborjats i totalsaneringsomraden
och 22 % i omby ggnadsomraden.

Den omby ggnadssanering som har agt rum i kommunen har till storsta
delen skett i Kungsladugadrd genom Familjebostaders forsorg, men
omfattande ombyggnader har ocksad skett i t ex Lunden genom i
forsta hand privata byggmastare, Bagaregarden och Gamlestaden ge-
nom Goteborgs Bostadsforetag sedermera Goteborgshem samt Annedal
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och Majorna genom Gota Lejon. Trots att flertalet bostadssanering-
ar under 1960-talet skedde i form av totalsanering torde ombygg-
nadsverksamheten ha wvarit av en omfattning som val motsvarar om-
byggnadsprojekten i 6vriga kommuner.

Till de ovan ndmnda saneringsprojekten kan ldggas de punktvisa
rivningar och evakueringar som Goéta Lejon genomfort pd i forsta
hand sociala grunder i annu kvarstdende, starkt forslitna omraden.
Varje enskilt projekt av detta slag ar relativt begransat, men
tillsammans representerar de en inte obetydlig rivnings- och eva-
kueringsverksamhet."

Saneringsberedningen erinrade om att en mera planmassig sanerings-
verksamhet i Goteborg inleddes 1958 i och med tillkomsten av Fas-
tighetsaktiebolaget Goéta Lejon.

"Den hittillsvarande saneringsverksamheten maste vidareutvecklas
och modifieras bl a med héansyn till forédndrade krav och fOrutséatt-
ningar. En Oversiktlig beskrivning av bostader, befolkning och
miljoforhallanden i omraden, som under den kommande programperioden
blir aktuella for sanering, ar darvid ett nodvandigt underlag for
bade forslag om lampliga atgarder och en rangordning av de aktuel-
la omréddena efter hur angelagna insatserna bedémes vara. Sanerings-
beredningen har darfor 1 samarbete med de berdrda forvaltningarna
avgransat huvuddelen av den aldre bostadsbebyggelsen i 35 sane-
ringsomraden.”

Betraffande saneringens inriktning foreslar beredningen att kom-
munen med kraft verkar for foljande:

"Fornyelse genom ombyggnad provas nar inte avgdrande skal talar
hadremot. Saneringsverksamheten bor ké&nnetecknas av kontinuitet.
Han bor strava efter att dar sa ar mojligt komplettera och for-
battra den bebyggelse och de miljoer som redan finns."

"Sanering genom rivning och nybyggnad bor ske nér det saknas for-
utsattningar - planmassiga, tekniska eller ekonomiska - for om-

byggnad eller nar det ger vasentliga forbattringar for invanarnas
tillvaro och trivsel. Upprustning vidtages i sddana icke varaktiga
fastigheter som avses std kvar under atminstone en tioarsperiod.”

Beredningen foreslog att saneringsatgarderna skulle forberedas i
samrdd med fastighetsagare, hyresgaster och andra intressenter,

nagot som sedermera ocksd fastslogs genom riksdagens beslut om

hyresgastinflytande.

Saneringen borde omfatta cirka 2 500 lagenheter varje ar. 1| kom-
munstyrelsens y ttrande den 11 juni 1975 (Go6teborgs Kommunfull-
maktiges handlingar 1975 Nr 291) o6ver saneringsberedningens be-
tdnkande godtogs dess forslag betraffande bl a verksamhetens om-
fattning och inriktning. Darjamte kompletterades dessa med for-
slag till allménna riktlinjer rorande den framtida sanerings- och
markpolitiken.

Enligt lagen den 13 december 1974 om avveckling av hyresreglering-
en infordes begreppet "bruksvardeshyra", som i princip skulle va-
ra likvardigt med marknadshyra. | korthet innebar bruksvérdessy-
stemet att bostaden varderades fradn konsumentsynpunkt, dws "vad
lagenheten med hansyn till beskaffenheten och formaner samt ovriga
faktorer kan anses frdn konsumenternas-hyresgasternas sida vara
vard i forhallande till likvardiga lagenheter pa samma ort.”
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Bild 30. Ett parti av stadsdelen Kungsladugard med Maria-
plan. Praktiskt taget alla landshévdingehus om-
byggda.
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Sésom underlag for bedomningen av den aktuella situationen utgick
man ifr&n antagna bruksvardeshyror, drift- och produktionskostna-
der och fann dd att erlagda priser pad bostadssaneringsfastigheter
i stort icke kunde forréantas.

Beredningen diskuterade ocksd mojligheterna att pressa sanerings-
kostnaderna men kom till slutsatsen att markbart paverka dem var
ny eket svart.

I analysen av frdgan att paverka kostnadselementen, drifts-, b/gg-
och ingangskostnaderna konstaterades betraffande de senare, att
fastighetsbestandet i stadens inre delar kannetecknades av hoga
varden i1 forhallande till andra jamforbara orter i Sverige. De
vardestegringar, som skett hade i manga fall inslag av forvant-
ningar i en okad exploatering, en &andrad markanvandning och lik-
nande. En analys av forsaljningsvardena visade emellertid att
vardena under de senaste aren inte okat pa samma satt som tidigare.

Beredningen rekommenderade de kommunala forvaltningarna att noga
folja utvecklingen pé& saneringsmarknaden och vidtaga atgarder for
att sanka ingangsvardena. Beredningen papekade ocksd att "mojlig-
heterna att genom sankning av ingangsvardena kunna uppnd betydligt
lagre hyresnivaer far emellertid inte Overdrivas. En sankning med
30 % av ingangsvardet (300-400 kr per nr ly)>for en fastighet,

som star infor ombyggnad, har visat sig ge en hyra som efter om-
byggnaden endast blir 10 kronor lagre per Iy."

frdgan att soka pressa ner ingangsvardena blev foéremal for stor
uppmarksamhet fran fastighets- och aven stadskontorens sida i
forberedelserna infor kommunstyrelsens stéllningstagande till be-
redningens forslag.

Kommunens mojligheter att paverka produktions- och driftskostna-
derna var begransade. | viss utstrdckning kunde kommunen framja
effektiviteten genom att stimulera till konkurrens i1 olika pro-
duktionsled.

Men vilka metoder stod till buds for att fa ner ingadngskostnader-
na, dwvs fastighetspriserna samt utgifterna for evakuering och
eventuell rivning? Jo, tva delvis skilda ingrepp i fastighets-
marknaden; antingen en generell kommunal subvention eller ocksa
en paverkan av fastighetspriserna genom att utnyttja kommunens
eget och Fastighets AB Gota Lejons fastighetsbestand.

Valjer man den vagen att kommunen pad ndgot satt nedbringar in-
gangsvardet genom exempelvis att forvarva fastigheter for ett
pris och sedan saljer dem for ett lagre pris (alternativt uppla-
ter fastigheten med tomtratt till forrantningsbara tomtrattsav-
galder), d& har man ocksd bedomt inkOpspriset vara acceptabelt
och opaverkbart. |1 Stockholm anvandes denna metod, fastigheterna
koptes upp till raddande priser, varefter marken upplats till en
forrantningsbar tomtrattsavgald.

Saneringsberedningen beddmde att det omoderna och halvmoderna bo-
stadsbestandet, som sammanlagt dgdes av Gota Lejon, kommun och
privata, skulle vara eliminerat under en 15-arsperiod (med 2 500
lagenheter om &ret). Under dessa forutsattningar uppskattades sub-
ventionsbehovet till en halv miljard kronor. Ett orimligt alter-
nativ! Skulle det inte gd att paverka marknaden med tillhjalp av
det stora och strategiskt val placerade fastighetsinnehavet, som
ldg i Gota Lejons &ago, kompletterat med kommunens eget bestand?
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Lat oss utgd ifrdn, anforde fastighetskontoret, "att rddande fas-
tighetspriser overstiger fastigheternas 'verkliga varde', dvs
det varde, som i rddande hyreslage ger en skilig avkastning."

I syfte att pdverka marknaden skulle savial kommunen som Gota Lejon
avhanda sig sina fastigheter framfér allt till de kommunaldgda
bostadsforetagen, som skulle genomféra saneringen, till ett pris
motsvarande det "verkliga vardet". D3 de bokférda vardena av det
kommunalagda fastighetsinnehavet l13dg under fastigheternas 'verk-
liga varde", skulle en sidan operation - kommunalrattsligt sett

- icke moéta ndgot hinder. Vid en vardering av Géta Lejons fastig-
heter hade de successivt stigit i pris inte minst pd grund av oka-
de kostnader foranledda av den utdragna kommunala beslutsprocessen.
Gota Lejon skulle salja sina fastigheter i Olskroken, Majorna,
Haga och Gérda samt sina ''strofastigheter'" i andra stadsdelar i
takt med att saneringen genomférdes. Kommunen finge i ndgon form
successivt subventionera bolaget med mellanskillnaden mellan bok-
fort och verkligt varde. Kommunens totala utgifter for denna “en-
gangssubvention" uppskattades till 50 000 000 kronor. Samtidigt
med dessa operationella ingrepp i fastighetsmarknaden skulle fas-
tighetskontoret ge information om kommunens sanerings- och mark-
politik.

De s k allmannyttiga bostadsforetagen hade enligt lagstiftningen
tilldelats rollen att vara prisvagledande vid tillampningen av
bruksvardessystemet. Fastighetskontoret borde darfor se till att
dessa foretags fastighetsinnehav fick en sddan omfattning och
spridning att de kunde fullgdra sin funktion att vara prisvagle-
dande.

Detta senare alternativ att paverka saneringsmarknaden blev ock-
s& kommunstyrelsens forslag i vilket ingick att uppdraga at fas-
tighetsnamnden att svara for samordningen av verksamheten.

Vid kommunfullmaktiges sammantrade den 28 augusti 1975, § 17,
godkandes efter omrdstning den borgerliga majoritetens 1 kommun-
styrelsen forslag med yttrande oOver saneringsberedningens betan-
kande (1975 nr 291, 1974 nr 356 A, B och C), Beslutet foregicks

av lang debatt (Goéteborgs Kommunfullméaktiges handlingar 1975 Nr 7),
dar den socialistiska oppositionen, som anslot sig i princip till
beredningens forslag, kritiserade den pa senare ar férda sanerings-
verksamheten sdsom inkonsekvent med gynnande av privata intressen

i handlingsférlamningens tecken. Sven Hulterstrom (s) konstatera-
de bl a att det nu framlagda programmet innebar en omprdvning av
den ursprungligen férda saneringspolitiken, "inte darfor att den-
na var dalig i och for sig, utan darfor att vi har fatt en ny lag-
stiftning och nya ekonomiska forutsattningar."

Ingemar Svensson (vpk) havdade att "saneringen styrts i huvudsak
av markspekulanterna och de privata fastighetsagarna.”

Lennart Strém (fp) bestred att saneringsverksamheten varit hand-
lingsforlamad. "Under 60-talet sd berdrde denna verksamhet i ge-
nomsnitt 1 900 lagenheter per ar, vilket &ar en rrycket hog siffra,
sarskilt om man jamfor den med andra kommuner i landet.”



BESLUT OM BOLAGETS AVVECKLING

Sdsom tidigare anforts hade saneringsberedningen erhallit uppdra-
get att utreda bolagets arbetsuppgifter och verksamhetsformer.
Uppdraget redovisades den 17 april 1975 (1976 nr 43). Det seder-
mera godkanda forslaget innebar i korthet att bolagets verksamhet
avvecklas, att bostadsbestdndet Overfores pd andra bostadsforval-
tare, att inkdpsverksamheten och Lokalformedlingen fors over till
fastighetsnamnden och att en 'styrande kommitté" leder avveck-
lingen.

Betraffande oOverlatelsen av bolagets fastigheter skulle ju denna
icke ske till hogre varden an vad som kunde forrantas av en ska-
lig bruksvardeshyra. Man forutsdg svarigheterna att faststalla
overlatelsepriset, inte minst som priset delvis maste bli beroen-
de av vilka planer som kommer att finnas for sanering och upprust-
ning av fastigheterna. Det ansags darfor angelaget att stadsplane-
ringen for de berorda stadsdelarna paskyndas och fullfoljes sna-
rast mojligt.

Vid sammantrade den 19 februari 1976, § 10, beslot kommunfullmak-
tige att uppdraga at kommunstyrelsen att avveckla verksamheten i
Fastighets AB Gota Lejon senast 1977-12-31 och att bemyndiga kom-
munstyrelsen att tom utgdngen av 1977 lamna bolaget Ian att
slutligen regleras i1 samband med avvecklingen (Goteborgs Kommun-
fullmaktiges handlingar 1976 Nr 43).
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Beslutet foregicks av en langvarig politisk debatt i vilken social-

demokraterna och kommunisterna kritiserade bolagets verksamhet,

de forra mera nyanserat &n de senare (Go6teborgs Kommunfullméaktiges

handlingar 1976 Nr 2). Clarence Helgesson (s): "Man kommer inte
ifrAn att inflytandet i bolaget genom hela dess tillvaro varit
nagot snedvriden genom bolagets konstruktion och den stora oOver-
vikten for den privata byggsektorn. Detta har i sin tur satt sin
pragel pa bolagets inkopspolitik och prispolitik.™

Ingemar Svensson (vpk): "Men nu ar det ju inte forsta gangen som
privata fastighetsdagare - ofta desamma som byggmastare - har pa-
verkat byggandet, stadens agerande via Gota Lejon. Riktlinjerna,
som drogs upp for Gota Lejon, det skedde for Ovrigt pd ett av
stadens bankkontor, mojliggjorde langtgadende privat inflytande,
som Clarence Helgesson tidigare talat om."”

Ingemar Svensson (vpk): "Gota Lejon har blivit ett instrument for
att forverkliga byggkapitalets spekulation. En part som fatt och

far sitta emellan ar hyresgasterna. Hoga hyror har jag redan namnt.

Men det galler inte minst de som bott i saneringsfastigheterna.
Det har funnits pengar att betala skyhdga priser for fastigheter-
na, men inte till att satta dem i stdnd for de méanniskor som bor
i dem.”

Lennart Strom (fp) replikerade: "Go6ta Lejon har spelat en mycket
stor roll vid saneringen av de aldre stadsdelarna i kommunen. Bo-
laget har i hog grad bidragit till att Goéteborg under den tid
som de samverkande partierna haft ansvaret for bostadspolitiken
fatt en mycket hég saneringstakt i jamforelse med andra kommuner.

Men, precis som Clarence Helgesson sager, si har det intraffat
forandringar i byggnadslagstiftningen, i bostadspolitiken, och
det har gjort att Goéta Lejon nu kan sagas ha spelat ut sin roll.



Det kravs i dag andra grepp i saneringsarbetet. Det kravs darfor
ocksd en helt annan organisation &n den som Gota Lejon har. Kom-
munen behéver andra instrument for att fullfolja bostadspolitiken.™

Gudmund Carlander (fp) anforde: "Det ar fullt klart, att nar nu
Gota Lejons gravskrift skall forfattas, sa bor den inte innehal-

la synpunkter av det slaget som bade Ingemar Svensson och Clarence
Helgesson har foért fram. Jag menar att verksamheten har varit i

hég grad i kommunens intresse och med kommunens basta for ogonen.
Och nagra pengar har min sjal inte tjanats av nagra privata in-
tressen i det sammanhanget! '

Nagon utdelning (5 % av aktiekap) hade heller aldrig &gt rum.

Det visade sig emellertid att avvecklingen inte var sd enkel och
heller inte kunde ske s& snabbt. Bolagets Tfastigheter skulle for-
delas pa olika s k allmannyttiga, kooperativa och i vissa fall
enskilda fastighetsigare. Fastigheter, som hade en aterstdende
livslangd p& mindre an tio ar, skulle overlatas till fastighets-
namnden. Enligt tidigare har redovisade principer foér fastighets-
vardering skulle fordelningen ske pd saddant satt att de s k all-
manryttiga bostadsforetagen blev representerade i olika stadsde-
lar. Sjalva overlatelsen skulle goras efter Overenskommelse mel-
lan saljare och kopare med en vardering, byggd pad skalig avkast-
ning efter sanering vid di ra&dande hyresniva.

Forst da den faststallda stadsplanen foreldag, skulle den egentli-
ga affaren goras upp.

Sadsom tidigare kunde icke stadsplanearbetet halla den forutsedda
takten, varfor nagra definitiva overlatelser icke kunde &ga rum.

| stallet traffade bolaget s k forvaltningsavtal med fastighets-
namnden pa sd vis att denna o6vertog forvaltningen av fastighets-
bestdndet och svarade for drifts- och underhallskostnaderna, me-
dan bolaget, som hade att svara for utgifterna for rantor, for-
sakringar och skatter, debiterade fastighetsndamnden dessa kostna-
der jamte kostnader for administration sasom ett arrende for fas-
tigheterna.

Med anledning av dessa problem var den styrande kommittén foér bo-
lagets avveckling nodsakad att aterkomma till kommunstyrelsen med
forslag att forskjuta tidpunkten for den definitiva avvecklingen.
Ytterligare ett tungt vagande skal darfor var att bolaget sa
lange som mojligt kunde utnyttja de sedan gammalt beviljade re-
verslanen (framfor allt AP-lanen), som l6per med goda rante- och
amorteringsvillkor.

Denna forskjutning medforde att kommunen bl a maste tacka bolagets
amorteringar.

I en den 23 november 1977 daterad skrivelse foreslog kommunstyrel-
sen (1977 Nr 458 S) fullmaktige besluta att t v inte avveckla bo-
laget, att kommunen skulle svara for kostnaderna i samband med
nedskrivningen av bolagets fastigheter for bostadsandamal till
foljd av fastighetsnamndens regler for prissattning av mark for
statligt beldnad bebyggelse samt att bistd bolaget med erforder-
liga 1an. Forslagen godkandes den 15 december 1977.

Den 31 december 1977 beddmdes vardet av bolagets fastigheter till
126 000 000 kronor.
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Det forutsdgs att bolaget vid utgdngen av 1982 fortfarande skulle
ha kvar ett bestadnd, framfor allt i Garda, till ett bokfort varde
av 43 000 000 kronor. Overfoérandet av bolagets fastigheter har
emellertid fordrojts. Detta har medfort att bolaget vid 1982 ars
utgdng 1 sin ago hade ett fastighetsbestdnd bokfort till ett var-
de av nara 82 000 000 kronor. Fastighets AB Gota Lejon har nu en
styrelse som ar identisk med fastighetsnamnden. Sasom framgar av
efterfoljande redogorelse kommer bolaget att som en betydelsefull
fastighetsagare fortfarande finnas kvar annu ett antal ar innan
den sista fastioheten blivit omvandlad.

f-r

- STADSBYGGNADSKONTORET | GOTEBORG, JUNI 1980
Bild 31.
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OLSKROKEN, DEN TREDJE TOTALSANERADE STADSDELEN

Som tidigare namnts hade bolaget med borjan under ar 1963 succes-
sivt kopt in sig i Olskroken, s& att dess innehav slutligen upp-
gick till 56 fastigheter. Stadsdelen var uppbyggd med ett kompakt
bestdnd av landshovdingehus, tillkomna i boérjan av 1900-talet.
Dar fanns omkring 2 000 bostader, varav 80 % bestod av 1 r o k
eller mindre. Huvudgatorna var kantade av butiker, enklare narings-
stallen jamte diverse andra servicelokaler. Olskroken var en ut-
praglad arbetarstadsdel, som ocksd tjanstgjorde som ett "shopping-
centrum” for kringliggande delar av staden. Den primitiva sanita-
ra standarden, trdngboddheten, allt storre sociala problem samt
eftersatt underhall var orsaken till att man forutsatte att allt
skulle rivas och ersattas med nytt. Efter de hetsiga debatterna
om och protesterna mot totalsanering av Landala och Annedal borja-
de ocksd motstand resas i Olskroken, framst av inflyttade ung-
domar. Ett organiserat motstand fanns i den s k Olskroksgruppen
1969. Den eftertrdddes sedermera av Nya Olskroksgruppen. Poli-
tiskt sett var det kommunistiska partiet framst engagerat i tan-
ken att upprusta fastigheterna och successivt fornya stadsdelen.
Kommunfullméktige fattade emellertid slutligen beslutet den 20
december 1973 att totalsanera Olskroken.

Sedan Kungl Maj:t, pad foranstaltan av kommunens fastighetskontor,
bifallit ansbékan om expropriation den 15 november 1974, forhands-
tilltradde kommunen under aren 1976-78 18 fastigheter. Goteborgs
Tingsratt avgav sin slutliga dom i expropriationsmalet den 29

februari 1980. Tillsammans med en privat byggnadsfirma, som skul-
le svara for saneringen av en grupp fastighetsenheter, var nu he-
la omradet fardigforvarvat, vilket alltsd tagit 17 ar i ansprak.

Med erfarenhet av svarigheterna, da Landala och Annedal sanerades,
forbereddes planering av Olskroken rrycket mera omstandligt med
hérande av ett stort antal intressenter, Kommunfullmaktige fick
forst tillfalle att vid sitt sammantrade den 2 juni 1977 godkan-
na riktlinjerna som underlag for planeringen och genomférandet.

Efter ett omfattande remissforfarande framlade byggnadsnamnden
sitt forslag den 23 januari 1979. En langvarig debatt foregick
kommunfullmaktiges beslut den 22 mars samma ar (1979 Nr 88). Ny-
bebyggelsen kunde igangsattas sedan lansstyrelsen faststallt
stadsplanen den 6 juli 1979. Ang stadsplaner, se Figur 23 och 24.

Efter 20 ar sedan fastighetskopen paborjades star den nya Olskroken
fardig i slutet av 1983.

Sedan bolaget salt sina fastigheter till kommunen och denna ex-
proprierat de kvarvarande, har kommunen med &ganderatt owverlatit
den nybildade tomtmarken till det helkommunala AB Goteborgshem
och ett mindre kvarter med tomtratt till Svenska Riksbyggen. For
att astadkomma en hel kvartersbildning har bolaget salt en tomt
till en privat byggnadsfirma, som &agde resten av kvarteret.

AB Goéteborgshem har nu uppfort sina fastigheter, som omfattar 546
bostadslagenheter, butiker, vardcentral jamte andra servicelokaler
och parkeringsdiack samt anordnat ett torg med bodar och salustand.
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Figur 24
BILAGA: TERRANG- och ILLUSTRATIONSK&aRTA

Forslag till
andring av stadsplanen
for delar av stadsdelarna

GARDA och .DLSKROKEN

| GOTEBORG'

(saneringsomrade i Olskrokeri)
uppgjort pa stadsbyggnadskontoret
stadsplaneavdelningen i september 1978

8—Ml

3 st.
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Bild 33. Stadsdelen Olskroken 1983 om cirka 740 lagen-
heter jamte bl a kopcentrum invid ett nyanlagt
torg.
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Svenska Riksbyggen har svarat for 104 bostadsrattslagenheter och
byggnadsfirman Ernst Rosén for 192 hyreslagenheter. Tillsammans
finns i dag 842 bostader i Olskroken.

Ehuru det i dag finns ett mycket stort Gverskott p& bostader i
Goteborg - cirka 5 000 outhyrda lagenheter, framfor allt i stadens
nordostra ytteromradden - har det icke varit nagra svarigheter att
fa avsattning for bostader och lokaler i Olskroken.

Stadsdelen har i sin nya gestalt tillika aterigen intagit sin for-
na plats sdsom ett betydande affars- och servicecentrum for de
narbelagna omraddena i denna del av staden.



BOLAGETS FASTIGHETSINNEHAV DEN 31 DECEMBER 1983

Eftersom bolagets fastigheter skall 6vergd till annan &gare forst
dad ny stadsplan foreligger, och da planeringen av de stadsdelar,
dar fastigheterna ar belagna av olika skal, saval politiska som
ekonomiska, blivit fordrdjda, har bolaget alltjamt kvar i sin
formella &go 197 fastigheter, f n véarderade till 64 490 613 kro-
nor. Taxeringsvardet uppgdr till 35 745 000 kronor.

Dessa fastigheter ar belagna inom stadsdelarna Haga (105 st),
Garda (57 st) och omradet kring Allmanna Vagen i Majorna (34 st)
jamte 1 fastighet i stadsdelen Alvsborg. | Haga och i Majorna
finns ett antal fastigheter, som skall bevaras och ombyggas. |
ovrigt ar fastigheterna avrivna och vantar pa att ingd i nya en-
heter for nybebyggelse.

Under bolagets verksamhetsperiod tom 1982 har inkodpts fastig-

heter for totalt 181 700 000 kronor och forsalts fastigheter for
totalt 204 900 000 kronor, allt redovisat i ldpande penningvarde.
Figur 22
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ETT TOTALEKONOMISKT BOKSLUT OVER BOLAGETS VERKSAMHET?

AlltifrAn bolagets bildande foreligger, utdver de enligt lag sti-
pulerade arsredovisningarna, ett askadligt system oOver samtliga
inkomster och utgifter jamte foretagna atgarder for varje fastig-
hetsenhet. Det skulle darfor kunna vara av intresse att fa en
slutlig ekonomisk bild av denna sammanhallna saneringsverksamhet,
som hittills pagatt under 23 ar, en av de storsta i Sverige. Sa-
som redan framgatt har bolaget fortfarande ett stort antal fas-
tigheter i sin ago 1 avsaknad av politiska stallningstaganden for
berdrda stadsdelar. Forst dd de aterstdende fastigheterna blir
vardesatta och salda skulle den totala verksamheten kunna bli
foremal for en ekonomisk slutredovisning. Flera olika omstandig-
heter kommer emellertid att bidraga till svarigheten att erhalla
ett material, som kan beddmas vara tillrackligt vederhaftigt for
att draga allmanna slutsatser darur.

Tidigare har har redogjorts for att till foljd av beslutet att
avveckla bolagets verksamhet, fastigheterna omhéandertagits av
kommunen meddelst s k nyttjanderatt och forvaltningsavtal. Enligt
avtalet skall kommunen genom sitt fastighetskontor svara for samt-
liga bolagets fastigheter avilande utgifter inklusive bolagets
administrationskostnader. Bolaget skall ansvara for amorteringar
och slutbetalning av bolagets samtliga 1an. Harfor skall bolaget
erhalla medel antingen fran kopare av fastighet eller av kommunen.

Kommunen tillgodogor sig i sin tur fastighetens hyres-eller lik-
nande inkomst. Ger fastigheten o©Overskott tillfaller detta kommunen.
Vid underskott far kommunen tillskjuta erforderliga medel. For
fastighetskontorets arbete med hanteringen av dels det egna fas-
tighetsbestandet och dels Goéta Lejons erhalles fran den centrala
forvaltningen en viss administrationsersattning. Darest denna
rattvist kan fordelas pa kommunens egna och bolagets fastigheter,
gar det att erhalla - siffermassigt sett - en slutlig ekonomisk
bild, di& bolagets samtliga fastigheter har salts.

| stravanden att na ett meningsfullt ekonomiskt slutresultat an-
maler sig foljande fraga:

Vilken berdkningsprincip ar mest rattvisande f6r att bringa vid

olika tidpunkter under en period om mer an 20 ar upptagna priser
och kostnader i paritet med det penningvarde, som rader vid slut-
redovisning av operationen?

Ytterligare en omstandighet, som forsvarar en ekonomisk slutredo-
visning av bolagets verksamhet, &r den av kommunfullmaktige be-
slutade handlingslinjen, efter vilken bolagets fastigheter successivt
Overlates: "Fastighetens pris skall motsvara hogsta vid tilltra-
det faststallda beldningsbara ingadngsvarde beraknat vid nybyggnad
utifrdn faktiskt uttagen byggnadsratt enligt stadsplan och vid
ombyggnad utifran faktiskt uttagen vy efter ombyggnad." Det be-
laningsbara ingadngsvardet maste inrymmas i en produktionskostnad
(for fastighet + ny- eller ombyggnad), som pa langre sikt kan
forrantas av bruksvardeshyror. Denna kostnad grundas saledes icke
pd det pris bolaget borde &aséatta fastigheten vid oOverlatelse. Tro-
ligen nodgas bolaget darigenom redovisa viss forlust. Kan en sé&-
dan elimineras genom att vissa fastighetsenheter tidigare givit
Overskott? Om icke s& blir fallet - vilket ar hogst sannolikt -
har kommunen genom sina ataganden subventionerat verksamheten. |
sddant fall vore det intressant att veta hur mycket.
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Sasom framgatt av denna rapport utvecklade sig bolaget fran att
vara- som ursprungligen tankt - ett renodlat objektorienterat
organ till att bli ett mera allmant mark- och bostadspolitiskt
organ.

Politiska beslut togs utan héansynstagande till de ekonomiska kon-
sekvenserna for bolaget som sadant. Med storsta sannolikhet skul-
le en médosamt gjord slutredogdrelse uppvisa betydande foretags-
ekonomiska underskott.

Erfarenheter frAn noggrant redovisade saneringsoperationer i andra
lander ger praktiskt taget alltid vid handen stora underskott, sa
snart sadan verksamhet icke varit grundad pa rent affarsméassiga
principer. 29)

En ekonomisk redovisning, som 1 saneringssammanhang fyller ett
meningsfullt syfte, kan avse en avgransad stadsdel. Exempel dar-
p& ar den tidigare i denna rapport lamnade redogorelsen for to-
talsaneringen av stadsdelen Landala. Aven dar liksom i de flesta
likartade foretag far man acceptera vissa antagna varden. 1 en
omreglerad stadsdel ingar mycket ofta allman plats- och gatumark
samt ett antal av kommunen tidigare agda fastigheter, vissa se-
dan lang tid tillbaka, ofta bristfalligt sarredovisade. Vilka
varden skall asattas sadana fastigheter? Hur stor forrantning
skall kommunen ha p& dem?

For att erhalla en totalredovisning over det ekonomiska utfallet
vid sadana saneringsforetag far man finna sig i mer eller mindre
godtyckliga antaganden vid varderingen av det kommunala fastig-
hetsinnehavet.

I klarhetens intresse bor markeras, att den verksamhet, som har
avses, endast tager sikte pa fragor hanforliga till de fastig-
hetsekonomiska delarna i sanering. Att sdka fanga ©Ovriga kostna-
der och foljdverkningar ur sociala och allmansamhalleliga aspekter
faller utanfor ramen for denna rapport.



121

HUR STOR BETYDELSE HAR PRISET PA MARK OCH BYGGNADER?

I denna rapport har beskrivits hur bolaget pad olika vis sokt pa-
verka priserna inom saneringsmarknaden i syfte att halla dem nere
p& en niva, som kunde anses vara acceptabel sasom ingangsvarde i
den totala ny- eller omby ggnadskostnaden. Vidare har berorts de
mest betydelsefulla atgarderna, som vidtagits frAn samhallets si-
da for att motverka alltfor hoga fastighetspriser - antingen i
eller ocksad utan sammanhang med statlig lanegivning.

Samtidigt som priserna pa de inkopta fastigheterna successivt sti-
git har b/ggnadskonstnaden blivit allt hdogre. Hur stor andel av
den senare utgor de verkliga s k ingdngsvardena? Kunde det ga att
f& en objektiv bild darav skulle man kunna beddoma, vilken betydel-
se fastighetspriserna har i den s k ekonomiska saneringsekvationen

En fri fastighetsmarknad finnes icke i dag. Genom olika typer av
statliga och kommunala subventioner, jamsides med alla de skatte-
och markpolitiska instrumenten som utévas och kontrolleras av den
offentliga sektorn, &ar denna marknad hard reglerad och paverkad.
Andd kan det vara av visst intresse att ndgot studera den har
framforda fragestallningen.

I denna rapport finns icke tillrackligt brett material for att
kunna draga nagra allmanna slutsatser darur. Det kan likval vara
intressant att uppehalla sig vid atminstone en storre sanerings-
operation, som omfattade en hel, centralt beldgen stadsdel och som
redovisas frdn de forsta fastighetsképen och till dess samtliga
nyuppférda hus blivit tagna i ansprdk, namligen Landala. Omvand-
lingsarbetet kravde en tidsperiod av 14 ar och kostade totalt

370 200 000 kronor. (Eigur 12, 13 och 14)

Kostnaderna for fastighetsforvarv och rivning uppgick till

38 590 000 kronor eller 13 % av de totala investeringarna.

Kostnader for gator, va och energi belopte sig till 4 % och de
egentliga byggnadskostnaderna motsvarade 83 % eller 307 270 000
kronor. Vid anbudsforfarande for uppférande av flerbostadshus ar
det icke ovanligt att skillnaden i olika anbud uppgar till at-
minstone 10 a 12 %. L&t oss applicera 12 % p4d den totala byggnads-
kostnaden i Landala. Man erhaller d& mer an 36 870 000 kronor!
Skulle allts& kostnaderna for fastighetsforvarven och rivning
nastan ligga inom felmarginalen?

Lat oss forsoka komplettera denna kostnadsbild med en del likar-
tade uppgifter rorande ombyggnadssanering. Inom stadsdelen Kungs-
ladugard, som omfattar praktiskt taget endast landshovdingehus
frAn 1910- och 1920- talen, har som tidigare i denna rapport redo-
visats det s k allmannyttiga aktiebolaget Familjebostader i Gote-
borg systematiskt kopt dessa hus tomtvis, i manga fall sammanfort
dem i hela kvarter och byggt om dem.



Sasom exempel har uttagits foljande fastigheter.

Relationer mellan ingangsvarden och ombyqggnadskostnader

Objekt Ombyggt Ingangsvardets andel av to-
tala ombyggnadskostnaden

Kungsladugard

Kv Kungsljuset 16-19 1969 33 %

Kv Linnéan 18 1974 30 %

Kv Harsyran 20 1977 25 %

Kv Svardsliljan 39, 43 1979 19 %

Olivedal

Kv Paradiset 16 1981 13 %

Nagra allmanna slutsatser kan icke dragas ur detta knapphandiga
material. Koépen har gjorts under olikartade fdrutsattningar. Hu-
sens kvalitet varierade avsevart. Kostnaderna for ombyggnad har
finansierats med 1an under olika villkor, bl a med statliga 1an
och kompletterade med skilda former av subventioner av olika stor-
lek.

Forst efter en ingdende analys av alla forutsattningar och en jam-
forelse dem emellan skulle en rattvisande bild kunna erhdllas.

Den i detta avsnitt uppstallda fragan om hur stor betydelse det
verkliga ingangsvardet har i saneringssammanhang skulle vara vard
en sarskild studie.
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SLUTSATSER OM BOLAGETS VERKSAMHET

Fradn borjan var tanken att bolaget skulle kopa upp en stadsdel at
gangen - ev med komplettering genom expropriation fr&n kommunens

sida- och sedan salja av den. Med hjalp av det salunda erhallna

forsaljningskapitalet skulle darefter nasta stadsdel forvarvas.

I princip fOrutsattes att denna kedjeverksamhet skulle vara sjalv-
barande.

Bolagets ledning insdg emellertid snart vilka vadliga konsekvenser
som skulle uppstd om den ursprungliga polieyn skulle foljas. Koncen-
trerad efterfrdgan pa fastigheter maste ju medféra hogre inkops-
priser enligt den elementara lagen om tillgdng och efterfragan!
Den da gallande expropriationslagstiftningen var heller icke ett
bra hjalpmedel. D& kommunen sjalv icke var beredd och heller icke
i stdnd till att fora en medveten och stram markpolitik (se kom-
munalpolitikernas uppfattning sid 17!'), patog sig bolaget upp-
giften att agera som ett kommunalt styrorgan. Samtidigt bytte bo-
laget strategi i frAdga om markforvarv. | syfte att, ehuru aktiv
som fastighetskopare, andd medverka till att halla priserna pa en
acceptabel niva, placerades forvarven samtidigt och fullt medvetet
i ett stort antal stadsdelar. Detta hade givetvis till foljd:
storre kapitalbehov, mera langsiktig fastighetsforvaltning!

De "tunga" kommunalpolitikerna, som satt i1 bolagets styrelse, ha-
de icke nagra storre besvar att i sin dubbelroll fa de kommunala
styrelserna och namnderna att godtaga de i1 bolagsstyrelsen redan
fattade besluten. Kommunalménnens dubbelroller medverkade till att
den forda markpolitiken blev effektiv. Representanter fran det
enskilda naringslivet accepterade villigt handlandet och deltog
engagerat daruti. Det var hela tiden de kommunala representanterna
som var aktiva och tog olika initiativ. De fem affarsbankerna,som
var representerade i styrelsen, stallde lojalt upp. Genom informa-
tion och kreditgivning till sina kunder sig de till att de av bo-
laget utstakade riktlinjerna foljdes. | styrelsen kunde icke upp-
visas nagra storre meningsskiljaktigheter. Det bor har noteras

att votering icke nagonsin férekommit i styrelsen.

Efter nadgra ars verksamhet hade bolaget sdledes bytt strategi. En
glidning i malsattningen var nu klart skonjbar. Bolaget hade in-
tagit platsen som ett kommunalt planeringsorgan betraffande sane-
ringsverksamheten - samtidigt som det fOrutsattes att samma bolag
skulle behandlas som en foretagsekonomisk, sammanhdallen enhet!

Ett bestande resultat av bolagets hela verksamhet blev att kom-
munen erholl en betydande handlingsfrihet 1 sina saneringsanstrang-
ningar pa grund av bolagets omfattande markinnehav. Priset darfor
fick bolaget och kommunen erlagga genom bekymmer med och ekonomis-
ka engagemang i forvaltningen av det stora, inkodpta fastighets-
bestandet, till storre delen pd grund av att kommunen icke full-
foljde det av kommunen sjalv tidigare sanktionerade tidsprogram-
met fOr saneringsverksamheten.

P4 grund av praktiskt taget ett totalt fastighetsinnehav i sex
stora stadsdelar - Landala, Annedal, Olskroken, Haga, Garda och
Allmanna Véagen i Majorna - har kommunen obehindrat kunnat plane-
ra och genomféra sina intentioner rorande omvandlingen av de tre
forsta. Fornyandet av Haga pagar stegvis i obeslutsamhetens tecken
genom dels avrivning och nykonstruktion och delvis ombyggnad av
befintliga hus. Stora delar av Garda och Allmanna Vagen ligger



helt avrivna - och slukar rantekostnader fran lanat kapital - i
vantan pa kommunala beslut.

Den ombyggnad av &ldre landshovdingehus, som bolaget initierade
under aren 1966 och 1967, har medfort att dessa for Goteborg sa
typiska bostadshus nu finns bevarade i sammanhangande kvarter
inom stadsdelarna Kungsladugdrd, Majorna och Gamlestaden.

Genom det av bolaget ledda o6versiktliga programmeringsarbetet kun-
de fastighetspriserna hallas pa rimlig niva, icke blott vid bola-
gets forvarv utan aven inom 6vriga saneringsomraden, dar andra
saneringsforetagare var aktiva.

Som visats i denna rapport steg priserna langsamt och kontinuer-
ligt, dock &rsvis sammantaget icke mer an den fortskridande in-
flationen. Denna relativt stabiliserande prisutveckling kunde
ocksd &beropas i det stora expropriationsmalet i Olskroken. Att
vardena bl a pa bolagets delvis avrivna fastigheter, med ingen
eller otillracklig avkastning, sedermera i manga fall icke kunnat
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ligga till grund for de vid statlig beldning godtagbara prisnivaer-

na beror i allt vasentligt pad att fastigheterna icke exploaterades
enligt uppgjorda tidsprogram avensom pd den tidigare redovisade
kommunala prispolitiken.

Till fradgan om vilket varde, som legat i bolagets halvprivata
konstruktion, kan foljande beddmningar gbras. Den intensiva upp-
kopsverksamhet, som bedrevs under 1960-talet utan ndgot stoérre
psykologiskt motstidnd, berodde med stor sannolikhet pd att bolaget
betraktades som ett neutralt organ forankrat hos banker, industri
samt handelns och de enskilda byggnadsféretagens organisationer.
Bolagsordningen medgav utdelning pd aktiekapitalet, maximerad till
5 % . Icke ens under '"de goda aren", dws under de tio forsta
aren det beslutade handlingsprogrammet kunde foljas, ifragasattes
dock aldrig och skedde icke heller nagon utdelning. Detta bidrog
till att det enskilda naringslivets representanter ansdgs arbeta
pa ideel grund enligt den d& forharskande s k 'goteborgsandan’.
Givetvis fick de i den stora omdaningsprocessen inblandade en-
skilda foretagen och organisationerna, som deltog i styrelsear-
betet, direkt eller indirekt stor nytta av att vara representera-
de i bolaget, nagot som gav dem storre motivation i engagemanget.

Under 1960-talet fanns icke de starka och i den enskilde fastig-
hetsagarens liv sd ingripande kommunala styrmedel i markpolitiken,
som successivt introducerades under nastkommande decennium.

| stallet for de sedermera tillkomna, tvangsvisa styrmedlen hade
bolaget genom sin konstruktion uppgiften att i samrddens tecken
soka forverkliga det gemensamma malet att forandra och forbattra
ett gammalt, nedslitet fastighetsbestand.

De i Goteborg uppnddda resultaten i saneringsverksamheten far an-
ses visa att den halvkommunala bolagsformen fungerat pd ett satt
som gett fordelar saval for kommunen som for berdrda privata sa-
neringsintressenter. Det har fran skilda hall vitsordats att sa-
neringen fatt en sddan omfattning under relativt begransad tid,
som har ar fallet, inte minst pad grund av (till stor del beroende
pd) det Omsesidiga fortroende, som skapades mellan de kommunala
och privata foretradarna for saneringsintressena. Den valda bo-
lagsformen har ej medverkat till de forandringar och fdrseningar
som saneringen rakat ut for. Dessa har i stallet sin forklaring i
en forandrad politisk installning till saneringsfridgorna, vilket
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ledde till en 6vergédng till den helkommunala bolagsformen.

Bild 34 och 35.

De fOrsta nya husen i
stadsdelen Haga.
Arkitektlaget K- Konsult-
Wallinder Arkitektkontor
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BOLAG - FOR- OCH NACKDELAR

I denna rapport har redogjorts for ett for svenska forhallanden
unikt bolag, tillkommet i en stad och vid en tidpunkt med sarskilt
stort behov av stora forandringar av sitt fastighetsbestand. Vilka
allmanna erfarenheter gar att fa darav?

Under de forsta aren av bolagets verksamhet aktualiserades fragan
att bilda liknande foretag i méanga stader, dock i helkommunal
regi. Att vederbdrliga myndigheter tillat ett halftenbruk i Gote-
bor berodde ju pad de speciella forhallandena dar.

Sasom exempel pa alltjamt verksamma helkommunala bolag kan har
namnas tva. | Helsingborg inrattades fastighetsaktiebolaget Roa-
molla 1964 och 1 Malmd fastighetsaktiebolaget Malmé Grip 1969.
30), 31)

| de bada staderna ar bolagen fast knutna till de kommunala fas-
tighetskontoren. Bolagens verkstallande direktdr och tjansteman
tillhor kontoren.

Under de forsta aren beholl bolaget i Helsingborg de inkdpta fas-
tigheterna. Forvaltningsforlusterna tacktes med arliga tillskott
av kommunen. For att undvika en sadan ekonomisk belastning &andra-
des policyn. Numera bedrives verksamheten nastan uteslutande av
fastighetskop, som ofta omgdende Overlates pad samverkande byggnads-
foretag genom transport av kopeavtalen. | Malmdé bedrives verksam-
heten efter likartat monster. Fastigheterna maste ibland behallas
under viss tid i bolagets regi. Forvaltningen skots av fastighets-
kontoret.

Denna typ av markpolitiskt instrument blev emellertid icke sa
vanlig i Sverige. Den framsta orsaken var att kommunen genom for-
andrad eller ny lagstiftning successivt erholl generella hjalp-
medel, som framjade offentliga ingripanden och styrmdjligheter.

Genom lagen om forkdp (SFS 1967:868) fick kommunen under vissa
forutsattningar forkopsratt vid forsaljning av fast egendom. Moj-
ligheterna darfor har sedermera utvidgats.

Forandringar av expropriations- och byggnadslagstiftningen gav
kommunen o©kade och effektivare mdjligheter att forfoga over fas-
tigheter i saneringssyfte (SFS 1972:719 och 775).

I Kungl Maj:ts proposition 1973 nr 21 tillerk&dnnes kommunen en
ledande roll i frAga om planering och genomférande av sanerings-
verksamheten bl a genom att uppratta bostadssaneringsprogram. Kom-
munen skall framja en aktiv markpolitik. Kommunen fick samma ar
okade mojligheter att f& markforvarvslan (SFS 1973:536) och tomt-
rattslan (SFS 1973:537).

Den samtidigt beslutade bostadssaneringslagen (SFS 1973:531) under-
stryker ytterligare kommunens roll. Sedermera kompletterades den-
na lagstiftning med bl a bostadsforvaltningslagen (SFS 1977:792).
For att ytterligare starka kommunens inflytande infordes det s k
markvillkoret i 6 § bostadsfinansieringsférordningen (BFF), som
tradde i kraft den 1 januari 1975. Villkoret utformades si att
statligt bostadslan endast kunde utgd om marken formedlats av kom-
munen. Syftet var bl a att eliminera eller i vart fall dampa kon-
kurrensen om marken och darmed underlatta for kommunen att bedri-
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va en aktiv markpolitik.

Ytterligare en orsak till att icke fler speciella saneringsbolag
blivit bildade eller bildas beror pd att denna typ av foretag i
forsta hand var avsedd for totalsanering. Frédn borjan av 1970-ta-
let tog saneringsverksamheten allt mer sikte pd ombyggnad och mo-
dernisering av befintligt bostadsbestdnd. Denna tendens foddes av
en allméant vaxande reaktion mot det s k rivningsraseriet i de
svenska staderna. Forandringarna i1 synsattet forankrades successivt
i en lagstiftning, som stimulerade och underlattade forbattrings-
atgarder av gamla hus. 1 denna verksamhet har kommunerna ofta in-
lankat sina s k allmannyttiga bostadsbolag, t ex i Goéteborg, vil-
ka sedan behdller fastigheterna i sin &go. Aven om denna sanerings-
aktivitet f n ar helt dominerande, far man sakerligen rakna med
att behovet av totalsanering alltid kommer att finnas. D& kan ett
bolag med uppgift att enbart kopa och salja fastigheter vara ett
lampligt hjalpmedel.

Med de resurser som nu star till kommunens forfogande att motverka
alltfor stora prisstegringar finnes icke anledning att tidigt ko-
pa och under langre tid forvalta det uppkopta fastighetsbestandet,
som fallet blev i1 fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon. Den verksam-
het som fastighetsbolaget Réamoélla i Helsingborg bedriver maéste
anses vara att foredraga.

| andra lander ar olika typer av saneringsbolag icke ovanliga.
Orsakerna dartill kan vara méanga och varierar naturligtvis pa
grund av bl a historiska traditioner och olika rattssystem. En
bety delsefull omstandighet i detta sammanhang &r den pa manga
hall raddande politiska grunduppfattningen om den enskilda agande-
rattens betydelse och om radigheten over fastighet.

Knappast nagon vasteuropeisk stat har utrustat kommunen med sa-
dant inflytande oOver enskild fast egendom som Sverige. Denna ratt
frAdn det allmannas sida finns pa saval planerings- som produktions-
och forvaltningsstadierna. 32)

I Oslo har bildats ett halvkommunalt saneringsbolag efter gote-
borgsmonster. Oslo Byfdrnyelse A/S bildades 1978 med ett aktie-
kapital av 10 000 000 norska kronor, varav Oslo Kommune tecknat
5 010 000 norska kronor. Bland ovriga aktiedgare marks banker,
hyresgast-, bostadskooperativa- och fastighetsdgaresammanslut-
ningar samt byggnadsentreprendrs- och byggnadsindustriarbetarfor-
bund. 33)

Enligt den danska saneringslagen av 1969 kan efter godk&nnande av
staten olika typer av saneringsforetag bildas. De kan upprattas
pad initiativ av allmannyttiga bostadsforetag, sammanslutningar av
fastighetsdgare och andra organisationer. | Danmark &ar verksamma
tva rikstackande bolag: namligen det allmannyttiga Sanerings- og
Byfornyelseselskabet "Danmark™ s m b a samt grundejernes Sane-
rings- og Byfornyelseselskabet af 1983-03-19. Dessutom finns i
Kopenhamn ett tredje bolag, som kan sagas vara dotterbolag till
det allméannyttiga. Ett fjarde bolag har bildats innevarande host,
kallat Handverkets Byfornyelseselskab s m b a. 34)

I Vasttyskland foérekommer manga av det allménna auktoriserade och
kontrollerade helprivata bolag (Sanierungstrager). 33)

Aven om den svenska kommunen nu har effektivare markpolitiska
hjalpmedel till sitt forfogande kan det likval vara av intresse
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att vaga for- och nackdelar med att sdsom ett sarskilt instrument
ha en fr&n den kommunala forvaltningen fristdende juridisk person.
Av manga praktiska skal synes bolaget vara den lampligaste asso-
ciationsformen.

Flera argument for att forfoga over ett bolag framlades i1 den har
i rapporten redovisade motionen, som var upphovet till att fas-
tighetsaktiebolaget Gota Lejon bildades. Dessa maste anses vara
alljamt gallande. - Ett bolag har storre frihet att handlagga
ett fastighetsarende. Kop och forsaljning kan ske snabbare an i
en kommunal forvaltning, dar i regel flera forsamlingar pa i for-
vag utsatta tider offentligen skall taga stallning i arendet. Dess-
utom tillkommer stadgade besvarsmadjligheter , som forlanger proce-
duren. Denna utdragna behandlingsordning kan avskracka fran eller
forsamra en fastighetsaffar. - Ett bolag har storre mojligheter
och handlingsfrihet att finansiera affarer. Erforderligt inkops-
kapital konkurrerar icke i samma omfattning med anslag i den kom-
munala medelsforbrukningen. - Till skillnad frdn en kommun kan
bolag upptaga lAn mot sakerhet i ny inteckning i den forvarvade
fastigheten. - | ett bolag kan organisationen goéras mer flexibel
i takt med forandrade uppgifter. Den ar icke lika stel och bunden
av rutiner som i en kommunal byrdkrati. - Redovisning och kostnads-
uppfoljning blir enklare, om ett foretag har speciella uppgifter
att handlagga. Aven om en kommun, som har att behandla ett otal
arenden i vitt skilda amnen, givetvis borde kunna lamna sarredo-
visning i vissa sektorer, uppstar anda icke sallan administrativa
svarigheter darmed. - Man skall icke heller bortse ifran att
manga problem loses enklare av ett specialdestinerat foretag ute
pad faltet an de i den kommunala organisationen placerade tjanste-
mannen med flera olika uppgifter.

En allman forutsattning for att ett bolag skall vara battre och
mer effektivt &an den kommunala forvaltningen ar att klara rikt-
linjer &ar uppdragna for dess verksamhet sd att de 6verensstammer
med den Oversiktliga kommunala policyn. En kanslig fraga i detta
sammanhang utgor bolagets styrelserepresentation. De kommunalman,
som forutsattes ingd i styrelsen, far spela dubbelroller. Styrel-
sebeslut maste i manga fall forankras i kommunala forsamlingar.
Bedémningen av exempelvis en snabb god affar i bolaget kan bli
olika inom den kommunalpolitiska ramen. Liknande konfliktanled-
ningar kan bli komplicerade, om inte dubbelrollens innehavare ar
"tunga" politiker.

For att ett bolag skall kunna fungera sidsom ett lampligt och ef-
fektivt hjalpmedel fordras ocksd att dess forbindelser med de
kommunala forvaltningsorganen ar intima och goda.

Ett argument mot kommunala bolagsbildningar ar att tillffredsstal-
lande offentlig insyn saknas. P& bolagsstamman redovisas icke
allt fullstandigt. Styrelsen har sina speciella befogenheter.
Har far man givetvis vaga effektiviteten och affarsméassigheten
mot kravet pa offentlighet.

Saneringsberedningen anférde i sitt betankande, del 1, sid 86,
(SOU 1971:64) att det syntes vara lampligt att fastighetsforvarven
med sikte pd totalsanering gjordes av ett sarskilt markforvarvs-
bolag. Darmed underlattades administration och Overtagande av

l1An. Om bolaget skulle vara hel- eller halvkommunalt borde avgoras
med hansyn till lokala forhallanden. Foérdelen med ett helkommunalt
bolag - fortsatter beredningen - ar en darmed tryggad samordning
med kommunen, medan ett halvkommunalt kan ge informationsfordelar
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till och frAn ovriga intressenter. Den av beredningen har fram-
forda uppfattningen om fordelen med ett halvkommunalt bolag bekraf-
tas i denna rapport. Dartill kan aven laggas att i ett halv- eller
delvis privat foretag kan de privata intressenterna genom att va-
ra formellt knutna till organisationen kanna ett stdrre engage-
mang och intresse. Denna rapport utvisar detta.

Ett alternativ, som saneringsberedningen icke tog upp till be-
handling, var det helprivata bolaget. Det har naturligtvis ocksa
sin givna plats vid en analys om lampliga markpolitiska hjalpme-
del.

Aven om kommunen intager en ledande roll i planerings- och pro-
grammeringsarbetet ar det icke sjalvklart att det basta resulta-
tet ernds med direkt kommunalt engagemang i genomforandefasen. |
det privata naringslivet finns ett stort antal olika intresseor-
ganisationer, konsultforetag och andra specialister vid sidan av
de direkt intresserade, namligen fastighetsagarna och de boende,
som har intresse av att organisatoriskt deltaga och aktivt med-
verka 1 saneringsarbetet.

For att skapa en sund konkurrens kan det vara av intresse att un-
der vissa givna forutsattningar lata flera bolag vara verksamma.
Att dessa upptrader i olika organisatoriska former ger forutsatt-
ningen till stdorre valfrihet och kan darigenom 6ppna nya, intres-
santa l6sningar av saneringsproblemen.

Helprivata bolag skall naturligtvis (sa som ar fallet i Vast-
tyskland) vara underkastade kommunal kontroll och vara redovis-
ningssky Idiga, allt i syfte att den utstakade, centralt ledda
kommunala policyn foljes.

I detta sammanhang bor ocksd omnamnas metoder, som underlattar

frivilliga overenskommelser genom s k exploateringsavtal med el-
ler utan hjalp av bolag.

9—MlI
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NOTER

Not 1
Campanello, L, 1953, Stadsdelsforny else 1 Géavle
(Gavle stads fastighetskontor.) Gavle.

Begreppet "fornyelse” infordes for forsta gangen i
svensk lag, dd § 31 i B L reviderades 30 december 1959.
Not 2

B/ggaom- Fornyelse av aldre hyreshus, 1961. (Byggnads-
industrins Fdrlags AB.) Stockholm.

Fri hyresmarknad, 1962. (Byggnadsindustrins Forlags AB.)
Stockholm.

Bostadshusens finansiering, 1963. (Byggnadsindustrins
Forlags AB.) Stockholm.

Bostadsbyggandets planering, 1964, (Byggnadsindustrins
Forlags AB.) Stockholm.

Not 3

Sanering, Byggfackens industriutredning, 1961.
(Tiden-, Barnadnget Tryckeri AB.) Stockholm.

Not 4

Larsson, U, 1979, Landshévdingehusens Goteborg.
(Liber Forlag.) Goteborg.

Larsson, U & Lonnroth, G, 1972, Landshdvdingehus och
tréhus i Goteborg, den nordiska trastaden 28.
(Svensk Byggtjanst.) Goteborg.

Not 5

Kommunallag 18 december 1953, § 58.

Bestammelser, &ndrade 21 april 1977, Kap 4 borttaget

1 juli 1979.

Not 6

Kommunen &ger att sjalv varda sina angelagenheter.

Samma bestdammelser i gallande kommunallag, Kap 1, § 4.
Not 7

Jamlikt § 54 andra stycket, lagen om bankrorelse 31 mars
1955.

Not 8

Angdende dessa remisshandlingar, se statsradsprotokollet
20 november 1959.

Not 9

Agoinnehavet bestod av tre eller fem andelar, ofta till-
horiga en person. Vid forséljning av en i fdreningen
agd och lagfaren fastighet forvarvades dessa andelar.
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NOTER (forts)

Darigenom undgick man ny lagfart och darmed férenade
kostnader jamte gardskopsavgift (nu avskaffad).

Not 10

Tanken med zonindelning anmaldes forsta gangen i bolags-
styrelsen 6 december 1960, § 26. Metoden hade tillampats
i Gavle under 1950-talet. Se Gavle fornyar sig, 1960,
sid 21 off.

Not 11

Gota Lejons (G L) styrelse 27 mars 1961, § 7.

Not 12
G L styrelse 20 januari 1964, § 5.

Not 13

G L arbetsutskott 22 april 1961, § 25.
G L styrelse 28 augusti 1961, § 9.

G L arbetsutskott 19 mars 1963, § 26.
G L styrelse 14 januari 1963, § 6.

Not 14
G L arbetsutskott 14 december 1962, 88 75 och 76.

Not 15

Icke mindre &n 740 lagenheter var uthyrda till
chalmerister under 1968.

Not 16

Cullen, G, 1961, Townscape. (The Architectural Press.)
London.

Not 17

Forslaget bordlades i byggnadsnamnden 25 juni och god-
kandes 12 november 1968, § 1152.

Not 18

Zimdal, H, "Gamla och nya bostadsomraden”. Goéteborgs
Handels- och Sjofartstidning (GHT) 7 december 1968.

Frendberg, T, "Hemlig diplomati styr stadsbyggandet".
"Lat olika idéer konkurrera om hur innerstaden skall
se ut". Aftonbladet, 1968.

"Itya Landala kunde ha fatt ndgot av smastadens trivsel".
Aftonbladet 27 juni 1969.

"S& har kan Landala bevaras". Arbetet 2 december 1968.
"15 000 omoderna bostader bor byggas om i Goteborg”.
Goteborgs Tidningen 17 november 1968.
"Trakaks-Landala ar omojlig att bevara". Goéteborgs
Tidningen 26 november 1968.

"Landala - ett motinlagg"”. Goteborgs Tidningen 27 no-
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"Opposition i Landala bér studera fakta forst'.

GHT 6 december 1968.

"Kritiken ovederhéaftig"”. Goteborgs-Posten 6 december
1968.

"Folk skall sjalv bestimma, hur deras stad skall se ut".
GHT 5 april 1969.

"Stadsplanering p& spekulation”. Arbetet 9 maj 1969.
"NV a Landala, rejalt steg tillbaka - tecken pad arkitekto-
nisk misar”. GHT 10 januari 1970.

Not 19

G L styrelse 31 mars 1967, § 3.

Not 20

Engelbrektsson, N, 1982. Landala, stadsdel och livs-
form som foérsvann. Pixbo.

Not 21

Riksdagsmotion 26 januari 1968, nr 574, i Andra kammaren,
likalydande i Forsta kammaren.

Not 22

Protokoll, konstituerande sammantrade, styrelsen for
Lokalformedlingen i Goéteborg AB, 24 mars 1966.

Not 23

Lokalférmedlingens styrelse 28 november 1968, § 3 och
15 april 1969, § 7.

Not 24

Lokalformedlingen i1 Goteborg, ett gemensamt organ for
staden och dess naringsliv, 1970. (Fastighets AB Gota
Lejon.) Goteborg.

Not 25

Ex kv Eskulapius, G L arbetsutskott 12 februari 1965,
§ 3 och kv Lammet, G L arbetsutskott 17 januari 1969,
§ 6.

Not 26

Industrihus, kv Hallungen, 1968. (SPP) Goteborg.

Not 27
G L styrelse 17 maj 1967, § 8.

Not 28

Saneringsaktiebolaget Goéta Lejon. Ett gemensamt organ
for kommunen och dess néaringsliv, 1967. (Fastighets AB
Goéta Lejon.) Goéteborg.

Not 29

Campanello, L, 1968, Stadsfornyelse ur internationell
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synvinkel, rapport fran Byggforskningen 35/68. Stockholm.

Not 30

Elghufvud, P-0, 1982, Foérnyelse av innerstaden. Svensk
Lantmateritidskrift, argadng 1982, samt bolagsordning
och &rsredovisningar 1974 - 81.

Not 31

Stadsfullméaktiges i Malmé handlingar. Bihang 1969 Nr 154
samt bolagsordning och arsberattelser for 1971 - 82.

Not 32

Pre-Congress Report of the IFHP Working Party, Urban
Land Policy, 1981. (International Federation for Housing
and Planning.) Haag, and an Appendix to this report.

Not 33

Oslo By fornyelse AJS, Implementing Urban Renewal,
Nedregate 8, Oslo 5 samt Arsberetning 1980 och 1981.
Not 34

Gennemforelse af by- og boligforbedring, 1982. Statens
Byggeforskningsinstitut SBI Rapport 136, Kd&penhamn,
samt vedloegter.

Not 35

Knipp, H-J, 1978, Private Investitionen und private
Sanierungstrager. (Institut fur Stadtebau Berlin.)
Berlin.



BILAGA 1

Koteborgs

\r

Stadsfullmaktiges Handlingar.

Motion av herrar Berggren och Johannesson angé&ende uppdrag &l stadskolle-

giet att verkstélla utredning rérande bildandet av ett halvkommunalt sanerings-

bolag p& stadsbyggnadsomradet.

Till Stadsfullméktige.

Goteborgs utveckling till storstad har
gatt utomordentligt snabbt med en be-
folkningsdkning, som de sista decennier-
na utgjort 50 a 60 tusen innevanare per
tiodrsperiod. En sddan enorm expansion
staller helt naturligt stora krav pé stadens
engagemang bl. a. pd bostadsbyggandets
omrade. Har kan ocksd uppvisas en ny-
produktion, som utférd i stora stadsdels-
omraden bar den moderna stads- och
husbyggnadsteknikens signatur och som
vunnit nationellt och internationellt er-
kédnnande. Den kraftanspanning som har
gjorts har frampressats av den véxande
kon av bostadslosa, vars antal till storsta
delen paverkats av de manga nyinflyt-
tade liksom av den Okade gif.termals-
frekvensen. Ett gammalt bostadsbestand
med huvudsakligast smalagenheter har
ocks& okat efterfrigan pd nya storre och
andamalsenligare bostader.

Vid sidan om nyproduktionen har for-
nyelsearbetet kommit i skuggan. Sane-
ringen av vara gamla bostadsomraden har
praktiskt taget statt stilla. Endast en
mycket blygsam punktsanering har fore-
kommit. De stora greppen pé& denna fra-
gas lésning med saneringsplaner for hela
stadsdelar har hindrats av att planeringen
av de storre trafiklederna fordrojts. Tryc-
ket av det stora antalet bostadslésa har
gjort det svart att avstd stérre volym av
nyproduktionen for dverflyttning av bo-
ende frdn saneringsmogna fastigheter.
Trahgseln p& kapitalmarknaden, fororsa-

Ink. d.23/; 1958.

kad av bl. a. de nddvéandiga exploate-
ringsinvesteringarna, har skapat svarig-
heter sdval betraffande fastighetsforvary
som om- och nyanlaggning av gator, par-
keringsplatser o. d. for saneringsom-
raden.

Aven om man sdledes kan finna accep-
tabla motiveringar for de svaga insat-
serna pa saneringsomrédet &r det nu nod-
vandigt att skapa forutsattningar for en
aktivare saneringspolitik, om vi inte skall
fa ett s& stort saneringsfardigt fastighets-
bestdnd att avsevarda sociala vador upp-
std, och det uppdamda behovet blir s&
kapitalkrdvande att man hesiterar infoi
uppgiften att I6sa bade detta och andra
aktuella behov. Arbetet med I6sningen av
de stora trafikfrdgorna har nu avancerat
s& langt att det inom en snar framtid
torde kunna ges mojlighet att uppratta
saneringsplaner for sidana stadsdelar
som &ro berérda av dessa fragors I6sning.

Hur skall d& en &syftad aktivisering
ske? Enligt var mening bér man harvid-
lag ga till verket utan forutfattade me-
ningar. Svérigheten for staden att &stad-
komma onskvart kapital gor att man bor
intressera banker och andra penningin-
stitutioner for en medverkan vid fastig-
hetsférvarv och ateruppbyggnad. En sa-
dan samverkan melllan samhéllsorgan och
enskilda bor ske utanfér den kommunala
forvaltningsformen.

Ett bolag, uppbyggt pad ett dgande av
dels staden, som innehavare av aktiema-
joriteten, dels intresserade penninginsti-
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stutioner samt i staden verksamma bo-
stadsbyggnadsforetag saval allméannyttiga,
kooperativa som privata, ar enligt var
mening det instrument som med fordel
bér komma till anvéndning.

Bolaget, som kan arbeta med ett rela-
tivt begréansat aktiekapital och med storre
allt efter behovet anskaffade forlagslan,
skall ha till uppgift att forvarva fastig-
heter i saneringsomraden, forvalta dessa
tills utrymning skett, taga initiativ till
saneringsplaner och uppehélla intim kon-
takt med stadsplanekontoret under pla-
nernas uppréattande samt forsalja fastig-
heterna till byggnadsféretag, saval pri-
vata som kooperativa och allméannyttiga
for rivning och ateruppbyggnad.

I de fall bolaget anser det dnskvart,
med hansyn till tomtmarkens belédgenhet
och karaktar, att bolaget har inflytande
aven Over den nyproducerade fastigheten

skall bolaget kunna ta initiativ till bil-
dande av skilda ekonomiska och juridiska
enheter dar olika affars-, kontors- och
bostadsintressen anses bora tillvaratagas.

Med hansyn till frdgans angelédgenhets-
grad anse vi, att den har ovan skisserade
framgangslinjen omedelbart boér utredas
och vill darfor foresla

afct stadsfullmaktige métte uppdraga &t
stadskollegiet, att lata verkstilla en en-
mansutredning, som skall ha till uppgift
att snabbt klarlagga den tekniska upp-
laggningen av ett saneringsbolag efter i
huvudsak de synpunkter som framforts
i denna motion, samt till stadsfullméktige
inkomma med det yttrande och férslag
vartill utredningen kan foranleda.

Goteborg den 23 januari 1958.

ERIK JOHANNESSON
ARNE BERGGREN
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BILAGA 2 BOLAGSORDNING for Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon.

g 1.
Bolagets firma &r Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon.

0§ 2'
Bolaget skall hava till foremadl for sin verksamhet

att i samarbete med Goteborgs stads myndigheter medverka till
sanering av bebyggelsen i Goteborg genom forvarv av fastigheter
inom omradde, som &r i behov av sddan sanering, samt forsaljning
av sadlunda forvarvade fastigheter till saval privata som koope-
rativa och allmannyttiga byggnadsforetag eller andra for bebyg-
gelse enligt for saneringsomrade eller del darav faststalld
stadsplan eller, dar i sarskilda fall sid anses lampligt, exploa-
tering 1 egen regi av i saneringssyfte forvarvad fastighet

samt att bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

§ 3.
Bolagets aktiekapital skall utgéra lagst 5,000,000 kr och hogst
15,000,000 kr.

§ 4
Aktie skall lyda & 1,000 kr.

§ 5.
Bolagets aktier skola fordelas i tva serier, betecknade serien A
och serien B. Aktierna i vardera serien skola omfatta halva ak-
tiekapitalet.

Aktie tillhorig serien A md ej genom teckning eller overlatelse
forvarvas av annan an svensk medborgare och Goteborgs stad.

Av aktier tillhoriga serien B md allenast viss del, vid varje
tid mindre an tvd femtedelar, genom teckning eller overlatelse
forvarvas av utlandsk medborgare, samfallighet eller stiftelse,
av svenskt handelsbolag, vari Tfinnes utlandsk bolagsman, av
svensk ekonomisk forening, av svenskt aktiebolag, vars aktiebrev
mad stallas till innehavaren, eller av annat svenskt aktiebolag,

i vars bolagsordning ej intagits forbehdll, varom formales i 2 §
andra stycket lagen den 30 maj 1916 om vissa inskrénkningar i
ratten att forvarva fast egendom eller gruva eller aktier i vis-
sa bolag; dock att utan hinder av det nu gjorda forbehdllet ak-
tier md forvarvas av svenskt bolag eller svensk foérening, som av-
ses i 18 § av berorda lag.

§ 6.
Har aktie tillhorig serien B Overgadtt till person, som icke forut
ar agare av till namnda serie horande aktie i bolaget, skall ak-
tien ofdrdrdjligen hembjudas &agarna av bolagets B-aktier till in-
I16sen genom skriftlig anméalan hos bolagets styrelse. Atkomsten
av aktien skall darvid styrkas samt, darest aktien Overgadtt ge-
nom kop, uppgift lamnas om den betingade kopeskillingen.

Nar aktie salunda hembjudits, skall styrelsen eller verkstallan-
de direktdren darom genast underratta &garna av bolagets B-aktier
pd satt som om meddelanden till aktieagare ar foreskrivet, med
anmodan till den,som onskar begagna sig av ldsningsratten, att
skriftligen anmiala sig hos styrelsen inom en manad, raknat fran
dagen for anmalan hos styrelsen om aktiens overgang. Anmala sig
flera, skall foretradesrédtten dem emellan bestammas genom lott-



BILAGA 2 BOLAGSORDNING for Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon,
forts § 6.

ning verkstalld av notarius publicus, dock att, darest samtidigt
flera aktier hembjudits, aktierna forst sd langt ske kan skola
fordelas bland dem, som vilja losa, i forhallande till deras ti-
digare innehav av B-aktier i bolaget.

Losenbeloppet for aktie, som hembjudits, skall i brist av &sam-
jande bestdammas i den ordning som stadgas i1 lagen den 14 juni
1929 om skiljeman.

Darest ej nagon berattigad inom foreskriven tid anmaler sig vil-
ja losa hembjuden aktie eller, sedan losningspriset & dylik ak-
tie blivit i behorig ordning faststallt, aktien ej inom fjorton
dagar darefter inldses, ager den, som gjort hembudet, att bliva
registrerad for aktien.

§ 7.
Styrelsen skall ha sitt sate i Goteborg.

§ 8.
Styrelsen skall bestd av nio ledamoéter med nio suppleanter. Av
ledamoéterna och suppleanterna valja agarna av aktier inom serien
A fem ledaméter, av vilka en tillika skall vara styrelsens ord-
forande, jamte fem suppleanter samt agarna av aktier inom serien
B fyra ledaméter och fyra suppleanter. Ledamoéter och suppleanter
valjas arligen & ordinarie bolagsstamma for tiden intill dess
nasta ordinarie stamma hallits.

Bestammelserna i denna paragraf md icke &andras utan att Konungen
och stadsfullméaktige i1 Goteborg lamnat medgivande dartill.

§ 9.
Styrelsen ager bemyndiga jamval annan an styrelseledamot eller
styrelsesuppleant att teckna bolagets firma.

§ 10.
For granskning av styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning samt bolagets rakenskaper utses arligen & ordinarie bo-
lagsstamma for tiden intill dess nasta ordinarie stamma hallits
tvA revisorer och tva revisorssuppleanter. Agarna av aktier inom
envar av serien A och serien B aga darvid utse en revisor jamte
suppleant fo6r honom.

§ 11.
Ordinarie bolagsstamma skall hallas en gang arligen under maj
eller juni manad.

A ordinarie bolagsstamma skola foljande &arenden férekomma till
behandling:

1 val av ordforande;

2. upprattande och godkannande av rostlangd;

3. val av tva justeringsman;

4. frdga huruvida stamman blivit behotrigen sammankallad;

5. foredragning av forvaltningsberattelsen, balansrakningen,
vinst- och forlustrakningen samt revisionsberattelsen;

6. frAga om faststallande av balansrakningen;

7. frdga om ansvarsfrinet for styrelseledamoterna och verk-

stallande direktoren;
8. beslut angdende bolagets vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen;



BILAGA 2 BOLAGSORDNING for Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon.
forts 811.

9. faststédllande av arvoden till styrelsen samt till reviso-
rer och revisorssuppleanter;
10. val av styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, revisorer
och revisorssuppleanter;
11. ovriga arenden, vilka i behdrig ordning hanskjutits till
stimman.
§ 12.

Av bolagets vinst md till aktiedgarna icke under nagot ar utdelas
mer 4n 5 % av aktiebeloppet jamte vad som kan hava brustit i sa-
dan utdelning under tidigare ar.

§ 13.
Kallelse till bolagsstamma och andra meddelanden till aktiedgar-
na skola ske genom rekommenderade brev, kallelse till bolagsstam-
ma senast tva veckor fore ordinarie och senast en vecka fore
extra stamma.

§ 14.
A bolagsstaimma mi envar rostberéttigad rosta for fulla antalet
av honom &gda och foretradda aktier utan ndgon inskrankning.

Franvarande aktieagares rostratt ma utovas allenast genom ombud,
som sjalv ar aktiedgare.

*khkkhkkkhkkkkkk



BILAGA 3 Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon. Teckningslista.

Namn Antal tecknade aktier

A-aktier B-aktier
Bundna Fria

SKANDINAVISKA BANKEN 249

Goteborgs Bank 249

AB Bohusbanken 125

Svenska Handelsbanken 250

Sveriges Kreditbank 250

Forsakrings AB Liv-Svea 250

Goteborgs Sparbanks Bostadsstiftelse

Skansen Kronan 10

Goteborgs Byggmastarefdrening 250

Hyresgasternas Sparkasse- och Byggnads-

forening i Goteborg u p a 125

Riksbyggens Lokalférening i Goéteborg

upa 125

AB Gotaverken 200

AB Lindholmens Varv 25

AB Pripp & Lyckholm 200

AB Svenska Amerika Linien 25

AB Svenska Kullagerfabriken 100

AB Svenska Orient Linien 15

AB Svenska Ostasiatiska Kompaniet 20

AB Volvo 100

Eriksbergs Mekaniska Verkstads AB 100

Rederi AB Svenska Lloyd 25

Rederi AB Transatlantic 25

Specialmaskiner 1 Goteborg AB 10

Angfartygs AB Tirfing 40

AB Eol 50

AB C H Strom & Co 10

AB Ferd Lundquist & Co 10

Ferm & Persson AB 5

Frans A Sandén AB 10

AB Hanson & Mohring 5

AB John Sjogren & Co 5

AB Linné Dahllof & Co 1
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BILAGA 3 Fastighetsaktiebolaget Gota Lejon. Teckningslista. forts
Namn Antal tecknade aktier
A-aktier B-aktier
Bundna Fria
AB Sjoberg & Bengtson 1
AB Sven Gulin 10
AB Turitz & Co 50
Apotekarnes Droghandel AB 5
Axel Gillblad & Co AB 10
Brdderna Hanson Ekiperings AB 5
Ernstrom & Co AB 2
Clarholm & Bergman AB 2
Goteborgs Képmannaférbund 5
Herm Meeths AB 10
Malmsten & Bergvall 1
Nordl6fs Skoaffarer AB 10
Timber Trading Co AB 10
Valerius Hansson AB 10
Walter Lundborg Byggnads AB 10
Summa 2 500 2 575 432

Forestdende aktieteckningar frdn och med Goteborgs Banks till
och med Walter Lundborgs Byggnads AB:s hava verkstallts av
Skandinaviska Banken enligt vederboérliga fullmakter.

Goteborg den 4 februari 1960.

SKANDINAVISKA BANKEN
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