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Sammanfattning

Ombyggnad av permanent outhyrda bostadslagenheter To6r
annat andamal ar ett satt bland manga att eliminera
overskott av lagenheter.

Ombyggnadsandamalen skiftar fran andra boendeformer till
skolor, kontor.

Det &ar ekonomiskt mera fTordelaktigt att bygga om befintli-
ga bostadslagenheter till annat lokalbehov &an att bygga
nya motsvarande lokaler - man far 'lagenheten'" uthyrd,

de ombyggda lokalerna blir billigare att producera &n
motsvarande nya och darmed billigare att hyra.

Det ar relativt manga SABO-foretag (25%) som byggt om
men ingen har byggt om nagon stdrre del av lagenhetsbe-
standet

I mindre kommuner tycks méjligheterna till alternativ
anvandning genom ombyggnad vara mindre &n i1 storre och
medelstora kommuner.



Inledning

Sextio- och sjuttiotalens iIntensiva anstrangningar att
bygga bort bostadsbristen resulterade i ett Overskott
av bostader. P& de flesta hall i landet kunde detta
overskott, som yttrade sig I form av outhyrda lagenhe-
ter, pa olika satt elimineras - man talade i stallet
om en begynnande bostadsbrist.

FOor vissa allmdnnyttiga bostadsforetag kvarstod emel-
lertid Overskottet och beraknas kvarsta under overskad-
lig tid. Det kan ej avhjalpas genom marknadsforing,
miljoforbattring eller sammanslagning av sma lagenhe-
ter till stdrre - det finns iInga presumtiva hyresgas-
ter.

Det har da hant att man forsokt finna annan anvandning
for outhyrda lagenheter genom att bygga om dem for an-
nat andamal.

For att fa en battre kunskap om dessa ombyggnader har
243 SABO-foretag tillfragats om de har byggt om eller
planerar bygga om lagenheter for annat andamal an bo-
stader.

Vad har man byggt om till ?

Man har byggt om eller planerar bygga om permanent
outhyrda lagenheter till

1 ANNAN LAGENHETSFORDELNING

Behandlas ej narmare i1 denna rapport.

2 ANNAT BOENDE, KATERGORIBOENDE

Kol lektivhus

Elevhem
Studentlagenheter
Pensionarslagenheter
Ungdomskol lektiv

3 VARDBOENDE

Servicelagenheter for pensionarer
Alderdomshem

Tonarshem

BB-hem, spadbarnshem

Sjukhem

Inackorderingshem f6r utvecklingsstirda
Pojkhem



4 BOSTADSKOMPLEMENT

Tvattstugor

Utrymmen foOr decentraliserad fastighetsskotsel
Foreningslokaler, hobbylokaler, bonelokal, forsamlings-
hem

5 BARNOMSORG

Fritidshem
Daghem
Forskola
Barnstuga
Lekskola

Oppen forskola

6 KVARTERSSKOLA

7 SOCIAL SERVICE

Barnlakarstation
Halsovardscentral
Tandpoliklinik
Distriktsmottagning
Socialkontor
Dagbarnvardare
Fotvard
Arbetstraning
Foretagshalsovard

8 OVRIG KOMMUNAL SERVICE O DYL
BiblioteksTilial

Ungdomsgard

Kvarterspolis

9 KONTOR

Bostadsforvaltning

Lantmateri
Kommunal forvaltning

10 LAGER, VERKSTAD



Hur har man gatt tillvaga ?

De bostadsforetag vars exempel studerats narmare och
som intervjuats har inte sett ombyggnad av lagenheter som
en isolerad atgard for att eliminera ett oOverskott av
lagenheter. 1 samtliga fall ingar denna atgard som

en del i en storre atgardsplan. DA dessa inte alltid
ar offentliga, men valdigt lika, har de har samman-
satts till ett schematiskt typexempel pa en sadan.

Schematisk atgardsplan for bostadsomrade med manga
outhyrda lagenheter.

1. Mil joforbattrande atgarder genomfors. FOr att
planera och genomfora miljoforbattrande atgar-
der vad galler utemiljbn organiserar sig hyres-
gasterna i kontaktkommittéer, varefter nedan-
stdende punkter kan diskuteras och genomfdras.

2. Miljoforbattrande atgarder vad galler trapp-
hus och bef gemensamma lokaler.

3. Hyresprovisioner ges till den som flyttar in
och/eller den som far annan hyresgast att
flytta in i omradet.

4. Utdékning av den kollektiva boendestandarden
genom skapande av nya gemensamma lokaler for
hobby, foreningar, bastu, studieverksamhet
etc.

5. Omradet gors mera attraktivt genom utbyggd
barnomsorg, Blagenheter byggs om till daghem
eller Oppen forskola eventuellt infores lagre
taxa fToOor barnomsorgen.

6. Ombyggnad av lagenheter till annat boende:
studentlagenheter, kollektivhus, pensionars-
lagenheter, &andrad lagenhetsfoérdelning etc.

7. Ombyggnad av lagenheter till vardboende som
t ex servicehus for pensiondrer (socialfor-
valtningen) , sjukhem, lattvardsavdelning
(landsting).

8. Ombyggnad for annan kommunal eller landstings-
kommunal verksamhet.
Inventering av 6vriga kommunala lokalbehov
skola, social service, kontor for kommunens
forvaltningar, biblioteksfilial etc.



Vad har det kostat, hur

For att fa belyst hur man byggt om,
och hur man Tfinansierat ombyggnaden

har man

tal bostadsféretag narmare.

De redovisade kostnaderna fTor ombyggnad &r kanske
helt jamforbara mellan olika bostadsfdoretag och objekt

(man kan ha réaknat en del

Kostnaderna har uppréaknas med

Som jamforbara produktionskostnader vid samma tid kan fol-

Jande siffror anvandas.

Elevhem 4900
Servicehus 5100
Lattvardsavdelning 5000
Barnstugor 4600
Kvartersskola 4800

Distriklakarmott. 5200
Kontor 4700

kostnader som reparation och
underhall t ex) men de visar en klar tendens att under-
stiga motsvarande nyproduktionskostnader.

kr/m2

finansierat det ?

till vilka kostnader
intervjuades ett an-
Resultatet redovisas har som
ett antal exempel pa& ombyggnader.

index TOr stomkomplettering.
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Exempel 1. Ombyggnad till elevhem
Tunnlandsgatan 11, Boras
Ombyggnadsar 1979
Ombyggnad 2 910 m2 vaningsyta

Nybyggnad

Prod, kostnad 1 136 000:- 1979
1 375 000:- 1981 (1.21)
470:-/m2 vaningsyta

Finansiering egna Tfonderade medel

Hyra maj -81 grundhyra + 244.66:-/m2 och &r

Fore ombyggnad

2RK

3RK LS 1

Efter ombyggnad

Skala 1:400
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Exempel 2. Ombyggnad till servicehus

Kopparangen, Landskrona

Ombyggnadsar 1979
Ombyggnad 4 720 m2 Dbyggnadsvan .yta (varav 1200 m2> i kallare)
Tillbyggnad 560 m2 (varav 100 m2 i kallare)
Prod.kostnad 10 128 000:- 1979

12 250 000:- 1981 (1.21)

2 365:-/m2
Finansiering Bostadslan 3 038 000

Bottenlan 7 090 000

10 128 000

Hyra 810401 lagenhetsyta 276:25/m2 och ar

lokalyta 383:60/m2 och ar

Ny entré

Hissen syns vid gaveln



TILLBYGGNAD ~ SERVICEHUS

OMBYGGNAD TILL SERVICEHUS

TILLBYGGNAD

Fore ombyggnad

Efter ombyggnad

FORRAO

OMBYGGNAD TILL SERVICEHUS

[DUSCH  HALL

tdeJ* _QiiJ

Skala 1:400
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Exempel 3.

Tunnlandsgatan 15,

Ombyggnadsar
Ombyggnad
Tillbyggnad

Prod.kostnad

Finansiering

Hyra maj -81

Ombyggnad till BB-hem

Boras
1980
2 972 m2 vaningsyta
50 m2 -"-
3 354 000:- 1980
3 722 940:- 1981 (1.11)

1 230:
1 500

-/m2 vaningsyta

000 i lan fran Trygg-Hans

resten i1 egna fonderade medel

grundhyra + 500:-/m2 och ar



Fore ombyggnad

M ipc

-T1Jt

Efter ombyggnad

OMBYGGNAD TILL

fIMRYGGNAD Till RR-HFM

L

MATRUM
(AGRUM

ROKRUM

KoK / TV-RUM

Skala 1:400



Exempel 4. Ombyggnad till barnstuga
Silviagarden, Kv Alnen, Boras

Ombyggnadsar 1977
560 m2 byggnadsvaningsyta

Ombyggnad
Tillbyggnad
Prod.kostnad 815 000:- 1976
1 250 000:- 1981 (1.55)
2 230:-/m2
Finansiering egna fonderade medel

Hyra maj -81 217:69/m2 och ar

Fore ombyggnad

3RK 3 RK

Efter ombyggnad

OMBYGGNAD TILL FORSKOLA 3 AVD. A 15 PLATSER

15

Skala 1:400



Exempel 5.
Kopparangen,
Ombyggnadsar
Ombyggnad
Tillbyggnad

Prod.kostnad

Finansiering

Hyra 810401

Ombyggnad till barnstuga

Landskrona

1977

615 m2 byggnadsvaningsyta

150 m2

1 778 000:- 1977

2 500 000:- 1981 (1,39)

3 270:-/m2

Anordningsbidrag
Bostadslan
Bottenlan

438:54/m2 och ar

648
339
791

1 778

000
000
000

000



Fore ombyggnad

Efter ombyggnad

OMBYGGNAD TILL BARNSTUGA

KAPPRUM \

0

1ZZX

ALLRUM

Ljfcl

Il

GROV,
g ENTRE

L

I

KAPPRUM

fl

17

' VFORRAD  JFORr 1 HALL I TVATTRUM
<. IVAGNA}J FORRAD ] CENTRALFORR. 1 1 fwCAIQJ
Er ey C * T -
N\ ALRUM T AURUM T awi /, KAPPRUM
|| | &
v BN

Skala 1:400



Exempel 6.

Kv Hymnen, Fosie, Malmo

Ombyggnadsar 1978

Ombyggnad 550 m2

Tillbyggnad -

Prod.kostnad 1 048 000:-
1 352 000:-
2 460:-/m2

Fore ombyggnad

| 3RK j-3RK. 3RK A 3 RK

18

Ombyggnad till barnstuga

byggnadsvan.yta

1978

1981  (1.29)

j»3 RK, Jr 3RK ~ 3 RK ~ 3RK

Efter ombyggnad

Jj BEF- BOSTADER

|, OMBYGGNAD TILL FORSKOLA

"KAPPRUM /"

\SKOTRUM

Skala 1:400



Exempel 7. Ombyggnad till barnstuga
Hovsj6, Sodertalje

Ombyggnadsar 1978

Ombyggnad 515 m2 byggnadsvaningsyta

Tillbyggnad

Prod.kostnad 1 400 000:- 1978
1 800 000:- 1981 (1.29)
3 500:-/m2

Hyra 86 054:-/kvartal och 473,5 m2 (726:-/m2)

19



t

OMBYGGNAD TILL FORSKOLA

Fore ombyggnad

Efter ombyggnad

BIBEHALLNA LAGENHETER

Skala 1:400
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Exempel 8. Ombyggnad till k-varterss-kola (enparallellig
lIagstadieskola)

Saltskog, Sodertalje

Ombyggnadsar
Ombyggnad
Tillbyggnad

Prod.kostnad

Hyra

Anmarkning

Relativt stora
ombyggnad .

Nya entréer

1978
420 m2
55 m2 byggnadsvaningsyta

1 687 200:- 1978
2 200 000:- 1981 (1-29)
4 630:-/m2

102 243 :-/kvartal och 438 m2 (933:-/m2)

spannvidder har mojliggjort denna

21



Fore ombyggnad

Efter ombyggnad

OMBYGGNAD TILL KVARTERSSKOLA

VATUTR.

Skala 1:400

22



23
Exempel 9. Ombyggnad till barnhalsovardscentral

Kv Slottet, Sodertalje
Ombyggnadsar 1979

Ombyggnad 295 m2 byggnadsvaningsyta

Tillbyggnad

Prod.kostnad 650 000:- 1979
785 000:- 1981 (1.-21)
2 650:-/m2
Hyra 45 037 :-/kvartal och 275 m2 (655:-/m2)

Fore ombyggnad

e ———————— L ——

LGH FORRAD

Efter ombyggnad

, OMBYGGNAD TILL BARNHALSOVARD 1

*

Skala 1:400
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Exempel 10. Ombyggnad till kontor

Kv Landskontoristen nr 1, Rosengard, Malmo
Ombyggnadsar 1981

Ombyggnad 1 200 m2 byggnadsvanings yta
Tillbyggnad

Prod.kostnad 2 965 000:- 1981 (1.0)
2 470:-/m2

Fore ombyggnad

1 4RK r 2RK y 2 RK y 2RK y 2RK y 2 RK ~ 2RK

LOFTGANG

Efter ombyggnad

OMBYGGNAD TILL KONTOR

VINDFANG

Skala 1:400



Vem har byggt om ?

Andelen foretag som har byggt om bostadslagenheter fTor
annat andamal eller planerar att goéra det uppgar till
37 utav 150 eller 25%. Dessa representerar bade stora
och sma kommuner, storstads- och landsbygdskommuner.

22 stycken har eller har haft problem med outhyrda la-
genheter och har byggt om men planerar ej att bygga om
flera

6 st har ej haft problem med outhyrda lagenheter men
har byggt om i alla fall (behov av lokaler).

Om man ser till de 10 fdretag som byggt om i storre om-
fattning (mellan 1% och 4%) finns 4 stdorre kommuner
(Malm6, Jonkoping, Bords, Sodertalje), 4 mindre kommu-
ner i storstadsregion Osterdker, Marsta, Vasby, Lands-
krona samt Koping och Oxeldsund.

Vem har inte byggt om ?

Andelen foretag som ej byggt om uppgar till 113 stycken
eller 75 %.

27 stycken har eller har haft problem men ej byggt om.
Av dessa ar det 18 stycken som idag har 1,5 % eller mer
av bestandet outhyrt. 10 stycken har mer an 4% outhyrt.

4 stycken har haft och har problem, har inte byggt om
men planerar bygga om.

82 stycken har ej haft och har ej problem med outhyrda
lagenheter och har ej byggt om.

Av de 18 som idag har mer an 1,5% outhyrt och som inte
byggt om eller planerar bygga om finns 11 st kommuner
med mindre an 20 000 invanare.

De tio bostadsforetag med mer an 4% outhyrt som ej byggt
om eller planerar bygga om finns i1 kommuner med mindre
an 20 000 invanare. '"Behov av lagenheter f6r annat &anda-
mal saknas".
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Vem har vi fragar och vem har svarat ?

243 SABO-foretag har tillfragats om de har byggt om
eller planerar bygga om lagenheter for annat andamal
an bostader.

150 stycken har svarat (60 %) .

73 SABO-fOretag av 243 hade 1979-09-01 mer &n 1,5%
outhyrt (SABO) 30%.

Av dessa 73 har 60% svarat (42 stycken)

De bostadsforetag vars ombyggnhadsexempel studerats nar-
mare ar:

AB Bostader i Boras

AB Landskronahem

Malm6é Kommunala Bostadsforetag
Stiftelsen Telgebostader, Sodertalje

Finns fler alternativ ?

De redovisade exemplen pekar pa att det ar ekonomiskt
rimligt att bygga om ett hyreshus till exempelvis kon-
tor eller daghem jamfort med att bygga nytt.

Det ar visserligen manga av de tillfragade SABO-fore-
tagen som byggt om lagenheter for annat andamal (25%)
men ingen har byggt om nagon storre del av lagenhets-
bestandet

Anledningen till att en del mindre kommuner med acce-
lererande problem med outhyrda lagenheter inte byggt
eller bygger om 1 stdrre utstrackning torde vara att
nagon utokad kommunal verksamhet med tillhorande okat
lokalbehov ej ar aktuell man har formodligen en nedgang
i antalet sysselsatta och darfor en okande utflyttning.

For~rdessa kommuner kan det bli aktuellt med ytterligare
en atgard: rivning.

Kostnaderna for ett sadant alternativ bor kompletteras
till ovanstaende exempelsamling.

Darefter kan de olika alternativens ekonomiska konsekven-
ser jamforas.
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