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Anpassbara bostader

-tillampning och konsekvenser

Marianne Wiktorin

Studien behandlar anpassbara bosté-
der och vilka konsekvenser en mer all-
man produktion av sadana kan fa.
Syftet &r att belysa méjliga effekterfor
de boende och for konsumtionsménst-
ren pa bostadsmarknaden. Studien ar
delvis en framtidsbedémning, och har
darfor spekulativa drag. /forsta delen
beddms byggherrarnas benégenhet att i
framtiden bygga anpassbara bostéder.
Bedomningen baseras pa offentliga ut-
talanden om anpassbarhet och bru-
karinflytande av olika byggherreorgan
och av andra instanser som kan ténkas
paverka deras beteende. Vidare disku-
teras hur marknadslaget péverkar
byggherrens/forvaltarens agerande. |
studiens andra del behandlas effekter
av anpassbara bostader. Déarvid skiljs
pa anpassbarhet som utnyttjas av bygg-
herren och anpassbarhet som utnyttjas
av brukaren. En serie delproblem dis-
kuteras, vars betydelse beror pa hur
stort inslaget av anpassbara bostader
ar pa en viss marknad.

Instéllning till anpassbara bostader
Byggherreforetagen orienterar sig pa
olika satt om &sikter som rér formerna
for efterfrdgeanpassning. Darvid finner
de fn att brukarinflytande &r en aktuell
frdga. Emellertid har ingen instans, ut-
over tekniska byran vid Bostadsstyrel-
sen i forslaget till God Bostad 1973
aktivt forordat anpassbara bostader.
Yttranden 6ver GB-73 tyder pa att
bostadsbyggherrar i stort sett ar posi-
tiva till elasticitet (mdjlighet att &ndra
en l&genhets yta). Bl a vill de i framti-
den undvika de svarigheter man har att
bygga om det bestdnd som nu &r mo-
derniseringsmoget. Mdjligheterna  att
aven pad kort sikt kunna &ndra lagen-
hetsfordelningen torde kunna fa okad
betydelse, tex om de har svart att
avsdtta en viss lagenhetsstorlek.

Mer avvaktande &r byggherrarna till
flexibilitet (mdjlighet att &ndra planlds-
ning inom given yta). De anser princi-
piellt att den har positiva védrden, men
framhéller att okat utrymme i bostader-
na har hogre prioritet. De kooperativa
foretagen forordar dock fortsatt experi-
mentverksamhet.

Flexibilitet och oOkad beslutsratt for

boende kan av byggherren anvéndas
som marknadsforingsmedel. Foretag
med avsattningssvarigheter kan darmed
bli bendgna att utnyttja detta for att
gora bostdderna mer attraktiva. Samti-
digt torde byggherrar med avséttnings-
problem dra sig for att ens pa kort sikt
ytterligare hdja boendeutgifterna.
Bostadens upplatelseform torde vara
betydelsefull foér byggherrarnas vilja att
bygga flexibelt. Fran den utgangspunk-
ten blir sannolikt flexibilitet i hyresl&-
genheter mindre vanlig eller for de
boende mer restriktivt utformad &n i
6vriga upplatelseformer. Hyresvardar
tycks befara att Okat slitage kommer
att dventyra framtida avséttning eller
6ka underhallskostnaderna.

Konsekvenser av anpassbarhet

Den sannolikt mest vanliga formen av
framtida anpassbarhet &r elasticitet som
utnyttjas av byggherren. Sadan kan
medfora att ombyggnader och moder-
nisering gors smidigare och mindre sto-
rande for boende som énskar bo kvar i
fastigheten. Om anpassbarheten utnytt-
jas i helt eller delvis bebodda fastigheter
kan de boendes besittningsskydd &ven-
tyras, sarskilt om férvaltaren vill sla
samman lagenheter. Besittningsskyddet
bryts fn i princip endast vid storre
ombyggnader. Anpassbarhet kan dar-
med mojligen medféra att frekvensen
av atgarder som bendmns “stérre om-
byggnader” o6kar. Andra avtalstyper,
t ex kontrakt med optionsratt pa grann-
lagenheten och korttidsavtal &r andra
tankbara foljder.

Flexibilitet som utnyttjas av hushallen
betraktas ofta som en standardkvalitet
i boendet som fordrar sarskilda resurs-
insatser i produktionen. Emellertid kan
produktion av anpassbara bostader mo-
tiveras av forvaltningsadministrativa
skal, varvid mojligheten att overlata
bestammanderatten pa hushallen fas pa
kdpet. Mojligheten att &ndra planlds-
ningen kan betraktas som en 6kning av
hushallens mableringsratt och innebar
inte ndgon mer grundlaggande férand-
ring i boendeinflytandet.

De punktstudier som utforts dver flex-
ibla projekt tyder pa att de flesta vagg-
flyttningar sker pa grund av férandring-
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ar i hushallssammansattningen. Vanli-
gast var att hushallen ville ha ytterliga-
re sovrum nér antalet barn okade eller
nar aldre barn fick storre krav pa
avskildhet. Kraven pa planlésningen
kan &ndras dven med bibehdllen sam-
manséttning i hushallet. Studierna tyder
exempelvis pd en tendens att utdka
vardagsrummets yta genom att lagga
fler funktioner &n umgénge, t ex arbets-
plats dér.

Rorlighet och flexibilitet

Det har anforts att flexibla bostader
inte &r sérskilt angelégna, eftersom ror-
ligheten p& bostadsmarknaden &r hog
och okande. Hog rorlighet medfér att
hushallen inte vill offra tid och intresse
pa att utnyttja andringsmajligheten.

En del undersokningar tyder dock pa
att en boendetid pd 2—3 ar racker for
att hushéllen ska kanna sig motiverade
att utnyttja anpassbarheten. Uppgifter
om boendetidens ldngd pekar pa en
langt storre stabilitet i boendet an sa.
En bearbetning av laginkomstutred-
ningens data visar att svensken i genom-
snitt bott 10 &r i samma l4genhet.
Spridningen kring genomsnittet &r dock
betydande.

Flexibilitetens utnyttjande paverkas
dock mer av forvantad eller planerad
boendetid &n av faktisk. Byte av arbets-
plats medfér ofta byte av saval bostad
som bostadsort. Hushallet far da oftast
skaffa bostad p& en obekant bostads-
marknad. Den nya bostaden &r da sil-
lan resultatet av ett omsorgsfullt val,
vilket baddar for hdg rorlighet. Den
Okande rorlighet som noterats torde
framst kunna hénforas till vissa bo-
stadsomraden i expansiva orter. Att
rorligheten i allmanhet skulle vara s
hoég att den onddiggor flexibla lagenhe-
ter &r déremot knappast troligt. Dartill
kommer att ett betydande inslag av
flexibla lagenheter pa bostadsmarkna-
den troligen leder till minskad rorlighet.
Detta belyses av undersokningar om
motiv och attityder till flyttning.

Flexibla lagenheter onddiggor de flytt-
ningar som nu sker darfor att hushallet
ej ar ndjt med planldsningen i den

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

gamla bostaden. | olika punktundersok-
ningar uppges mindre &n eller omkring
10 % av flyttningarna ske av sadana
skal.

Andrade familjeférhéallanden och 6ns-
kemal om storre lagenhet synes vara
det vanligaste motivet for flyttningar.
Med statiska bostader &r ett flyttnings-
beslut av odelbar karaktar. Om hushal-
len kan dndra i lagenheten kan denna
odelbarhet mjukas upp vilket sanno-
likt minskar rorligheten. En omedelbar
flyttning kan senare féljas av &nnu ett
bostadsbyte till ett pa sikt mer tillfreds-
stallande alternativ. Flexibilitet kan dels
tankas gora sddana “mellanflyttningar”
onddiga och dels medféra att hushallen
inte soker ny bostad. Det senare &r
mest troligt da bostaden ar tillfredsstal-
lande i andra avseenden &n utrymmet
(grannar, lage, miljo, barnens lekkam-
rater etc).

Antalet flyttningar p g a 6nskemal om
annan upplatelseform kan ocksad ha
samband med forekomsten av flexibla
lagenheter. Mest uppmérksammad &r
fn den efterfrdgan som riktas fran 6v-
rigt bestand till egna hem, vilken kan ha
en mangd olika orsaker. 1 den man
flyttningsviljan &r forknippad med skill-
naden i rattigheter mellan olika uppla-
telseformer kan den ténkas avta om
&ven hyresgésternas rattigheter att and-
ra lagenheten efter egna onskemal ut-
vidgas. Omvant kan rorligheten i hyres-
bestdndet 6ka om flexibiliteten framst
aterfinns i andra upplatelseformer.

Det har &ven havdats att flexibla bo-
stdder motverkar en avveckling av
trangboddheten.  Flexibilitet paverkar
dock knappast trangboddhet som upp-
star genom att ett hushall flyttar in i en
for liten lagenhet. Tankbart ar daremot
att trdngboddhet som uppstar genom
att hushéllet “vaxer” efter inflyttning
paverkas, och da sarskilt i fall dar
hushallet har starka sociala eller andra
bindningar i ett omrade.

Att andra utrustning och inredning

Flexibla I&genheter medfor troligen att
hushdllen i 6kad utstrackning &ndrar
&ven bostadens inredning och utrust-

. nehavare

ning. Om hyresgéaster gor egna investe-
ringar i bostadderna medfor detta emel-
lertid problem vid byte eller dverlatelse
av lagenhet. Det &r fn illegalt att ta
betalt for sddana investeringar i hyres-
bostéader som resulterat i fast egendom.
Ldsegendom kan ddremot avyttras.
Nuvarande praxis for hyressattning ar
inte heller avpassad for hushallsstyrda
investeringar. Hyran bestdms med ut-
gangspunkt i bostadens faktiska stan-
dard. Vid egna investeringar riskerar en
hyresgast darmed att f& hyran hojd.

Hushéllen forbattrar fn bostaderna i
viss utstrackning pa egen hand. Storst
omfattning har den verksamheten bland
egnahemsdgare. Ett rdkneexempel, ba-
serat pd att hyres- och bostadsrattsin-
reparerar och forbéattrar i
samma utstrackning som egnahemsé-
garna gor, utéver s k normalt underhall,
ger som resultat att konsumentmarkna-
den for reparationsvaror och tjanster
skulle mer an férdubblas.

Hushéllen kommer darmed i stor ut-
strackning att upptrada pa en marknad
som hittills dominerats av byggherrar
och andra professionella och stora upp-
handlare. Materialindustri och detaljis-
ter vénder sig darmed till mer okvalifi-
cerade kopare. Detta torde paverka re-
klam och marknadsforing i riktning
mot en 6kad kommersialisering. Reklam-
intensiteten &r ofta hogre for konsu-
mentvaror &n for producentvaror. Kon-
sumentreklam har i regel storre inslag
av emotionella argument, modeténkan-
de o dyl &n producentreklam. Material-
industrin far vidare stérre mojligheter
att oka omsattningen, tex kan tillverk-
ningen dndras fran produkter med lagt
design- och modeinnehall mot produk-
ter dar dessa faktorer véger tungt. Moj-
ligheterna till produktutveckling &r stor-
re for design- och modepréglade varor
och konsumenternas priskanslighet for
dessa &r mindre. Det kommersiella in-
slaget kan bli olika markant beroende
pd om detaljistfunktionen uppratthalls
av byggvaruhus och liknande handels-
led eller om byggherrar och forvaltare
handhar den.



Adaptable dwellings

-application and consequences

Marianne Wiktorin

This study deals with adaptable dwel-
lings and consequences which a more
general production of these may entail
in Sweden. The object is to discuss the
possible effects of this on the owners
and tenants of dwellings and on the
consumption pattern in the housing
market. This study is partly a predic-
tion' offuture conditions and is there-
fore somewhat speculative. Thefirst part
of the study assesses the inclination of
developers to construct adaptable dwel-
lings in the future. This assessment is
based on an examination of public
statements concerning adaptability and
user influence, which have been made
by different developers' organisations
and other bodies which may have an
influence on the conduct of the develo-
pers. Reference is often made to state-
ments in consultative documents and
the draft for 'Good Dwelling 73’ (God
Bostad, published by the National Swed-
ish Housing Board). There is also a
discussion of how different conditions
on the housing market affects the con-
duct of developers. The second part of
the study deals with effects ofadaptable
dwellings. A distinction is made be-
tween adaptability which is made use of
by the developer, and adaptability
which is utilised by the user. The study
deals with a series of sub-problems. The
significance ofthese is dependent on the
number of adaptable dwellings in a
certain market.

Application of adaptable dwellings

Up to now few adaptable dwellings
have been produced. For future appli-
cation. developer companies employ
different methods of obtaining informa-
tion concerning the changes in demand
which must be catered for. At present
user influence is a problem of current
interest, while there is no official body,
apart from the National Housing Board
in 'Good Dwelling 73', which actively
recommends adaptable dwellings. As
far as the developers themselves are
concerned, it seems that they are large-
ly in favour of elasticity. One of the
reasons for this is that, in the future,
developers want to avoid the difficulties
they are facing at present in converting

the stock of houses which is now in
need of modernisation. It is likely that
the possibility of altering the size distri-
bution of dwellings, even in the short
term, may have great significance, par-
ticularly if there are difficulties of find-
ing tenants for a certain size of dwell-
ing.

The developers adopt a more cautious
attitude with regard to flexibility. They
consider in principle that it has positive
features, but contend that increased
space in the dwellings has a higher
priority. However, the cooperative
companies recommend further experi-
mental work.

Flexibility and a greater right of deci-
sion on the part of the occupants can
be used by the developer as a market-
ing aid. Companies which have diffi-
culty in disposing of their dwellings
may thus be inclined to make use of
flexibility in order to make the dwell-
ings more attractive.

The form of tenure of the dwelling
would appear to be significant with
regard to the willingness of the devel-
opers to make the dwellings more flexi-
ble. In view of this, it is probable that
flexibility in rented accommodation will
be less usual or subject to more restric-
tions as far as the occupant is concern-
ed, than in the case of other forms of
tenure. Managers of properties are per-
haps apprehensive that increased wear
will jeopardize future letting or raise
maintenance costs.

Some consequences of adaptability

The most probable form of future adapt-
ability is elasticity which is made use
of by the developer. This may have the
consequences that conversions and mo-
dernisations can be made more flexible
and less of a nuisance for the occupants
who wish to remain in the property. If
adaptability is made use of in wholly or
partially inhabited properties, then the
safety of tenure of the occupants may
be jeopardized, particularly if the pro-
perty administrator wants to join up
certain dwellings. In principle, at pre-
sent it is only in conjunction with major
conversion operations that the safety of
tenure is affected. It may therefore be a
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consequence of adaptability that there
will be an increased frequency of mea-
sures which can be designated major
conversion” operations. New forms of
contracts, for instance with the right of
option to the adjacent flat and short-
term contracts, are also conceivable.

Adaptability as utilised by

the households

Flexibility which is made use of by the
households can be regarded as an ex-
tension in the household’s ’right to fur-
nish’ and does not include fundamental
change in occupier influence.

Some isolated studies into flexible pro-
jects indicate that walls are most often
moved because of changes in the com-
position of the household. The most
usual case is that an additional bed-
room is required when the number of
children increases, or when an older
child needs more privacy. The studies
also indicate a trend to increase the
area of the living room to make it
perform functions other than just social
contact.

Mobility and flexibility
If the mobility is high in the housing
market the households may not be
prepared to sacrifice time and interest
on utilising the facilities for alterations
which are available.

Some investigations indicate, however,
that an occupation peiiod of 2—3 years
is enough for the household to make
use of adaptability. Data concerning
the length of the occupation period
indicates a far greater stability than
this. The average swede lives in the
same flat for 10 years. The scatter
about the average is however consider-
able.

The utilisation of flexibility is how-
ever dependent more on expected or
planned occupancy than the actual one.
Due to a mobile labour market many
households must obtain a dwelling in
an unfamiliar housing market. The new
dwelling is then seldom the result of a

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

careful choice. This gives rise to a high
rate of mobility which occurs chiefly in
certain housing areas in expansive local-
ities. In those areas utilisation of flexi-
bility thus may be somewhat lower.

A substantial number of flexible dwell-
ings in the housing market will further-
more probably result in decreased mo
bility. This is demonstrated by investi-
gations into the reasons for, and atti-
tudes to, removal.

Flexibility decreases removals which
take place because the household is not
pleased with the layout in the old dwell-
ing. The investigations roughly indicate
that about 10 % or less of removals
take place for this reason.

Changed family conditions and the
wish for a larger flat seem to be the
most usual reasons for families to move
in the case of static dwellings, a deci-
sion to move is indivisible in character.
If the household is able to alter the
dwelling, then this indivisibility is reduc-
ed, and it is likely that mobility will
decrease. An immediate removal may
later on be followed by yet another
change of dwelling to an alternative
which appears more satisfactory. It
may be thought that flexibility will make
such “intermediate moves” unneces-
sary, and also result in the household
no longer being on the look-out for a
new dwelling. The latter is the most
likely in cases where the dwelling is
satisfactory in respects other than space
(neighbours, position, environment, the
children’s playmates, etc).

Removals due to a wish for another
form of tenure are also connected to
flexible dwellings. At present it is the
demand directed from the other stock
of housing towards owner-occupied
houses which is attracting most atten-
tion. This demand may be due to a
number of factors. If the willingness to
move is related to the difference in
rights in different forms of tenure, then
it may decrease if tenants are also given
greater rights to alter their flats as they
wish. Conversely, mobility in the rented
stock of dwellings may increase if flexi-

bility is mainly to be found in other
forms of tenure.

Alteration of equipment and furnishings
It is likely that utilisation of adaptabili-
ty enhances the interest of the house-
holds in changing the furnishings and
equipment in the dwellings, and may at
times also make this necessary. If te-
nants invest their own money in their
dwellings to an increasing extent, then
this causes problems on exchange or
transfer of the flat. It is illegal to take
payment for investments which have
resulted in real estate while personal
estate may be sold. Nor is present rent
fixing geared to investments made by
the households.

Households are at present improving
their dwellings to some extent by their
own efforts. This activity has the largest
scope among owner-occupiers. Ac-
cording to a calculation the consumer
market for repair goods and services
will more than double if tenants and
tenant-owners repair and improve to
the same extent as the owner occupiers.
Households will thus make a consider-
able entry in a market which has so far
been dominated by developers and oth-
er professional and large purchasers.
The materials industry and retailers will
thus direct their attention at less skilled
buyers. It is likely that this will give
advertising and marketing a more com-
mercial direction. Advertising intensity
for consumer goods is often higher than
for producer goods. Consumer advertis-
ing generally has a higher content of
emotional arguments, fashion ideas etc
than producer advertising. The mate-
rials industry will also have a greater
scope to increase its turnover. Produc-
tion may e.g. be altered from products
of low design and fashion content to-
wards products in which these factors
are of importance. There is a greater
scope for product development in the
case of goods of design and fashion
orientation, and the price sense of con-
sumers with regard to these is less well
developed.
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1. INLEDNING
1.1 Studiens bakgrund ooh avgréansning

Inom projektet '"Byggherrens ekonomiska planering” studeras vissa
administrativa handlingsmodeller. Modellerna utgdrs 1 huvudsak
av riktlinjer for byggherrens beslutsfattande, upphandling ooh
Informationsbehandling, vilka syftar till att ldsa vissa pro-
blem inom byggherreforetag, daribland bristande flexibilitet i
beslutsprocessen och bristande information om efterfragan. Mo-
dellerna syftar mer eller mindre till direkt anvdndning inom den
typ av byggherrefdretag som har kontinuerlig verksamhet ooh som
upphandlar ooh forvaltar byggnader. Sadana byggherreféretag be-
doms bli allt vanligare sarskilt inom offentligt byggande, samt
inom den allmannyttiga ooh kooperativa delen av bostadssektorn.
Projektets riktlinjer for byggherrens agerande ar avsiktligt
inte i1 detalj utarbetade, varfdor en principiell tilldmpning av
dem i praktiken kan ske i en mangfald varianter.

Eftersom riktlinjerna utarbetats huvudsakligen med fdretagens
problem som utgangspunkt, har det bedémts vasentligt att belysa
vilka konsekvenser en tillampning av modellerna far for de
grupper som anvander byggnaderna eller for konsumtionsmonstren
i vidare mening. En sadan studie maste aven omfatta moment av
prognos o6ver i vilken utstrackning och i vilken form byggherre-
foretagen kan forvantas tilldmpa de studerade riktlinjerna.

For denna studie ar det framst projektets! riktlinjer avseende

byggherrefdretagens beslutsfattande som &r av intresse. En ut-
gangspunkt for projektet ar onskvardheten av en stoérre flexibi-
litet i byggherrarnas beslutsfattande. Det kan visas att detta
kan uppnds genom tillampning av en fasindelad besluts- och pro-
duktionsprocess. Byggprocessen kan delas upp i dels kravformu-
lering och dels kravuppfyllande. Kravuppfyllandet indelas 1 sin
tur 1 produktbestdmning och produktframstallning. Enligt ett
principiellt forfaringssatt (som kan kallas strikt skedesindelad
process) fullbordas vardera steget i kedjan kravformulering-pro-
duktbestamning-produktframstallning innan nasta steg paborjas.

I projektets modell indelas kedjan i olika faser, med graden av
foranderlighet hos de krav som stalls p& byggnaden som indel-
ningsgrund. 1 en forsta fas formuleras och uppfylls krav som
forvantas vara giltiga over tiden (eller atminstone sadana krav
som inte ar mer bindande &n att aven nya krav gar att tillgodose
med samma byggnad). | den andra fasen foljer mer foranderliga
krav. Antalet faser kan variera och gransen mellan olika faser
ar inte fixerad i modellen. Harigenom skapas ocksd mojligheter
till kortare produktionstid for byggnader. Eftersom byggnadens
utformning inte ar definitivt bestdmd i de delar som omfattas
av de sista faserna dkas aven byggherrens forutsattningar att
kontakta de slutliga brukarna av byggnaden och ta hansyn till
deras krav. Dessa kontakter kan bli mer meningsfulla &n med en

1 ror beskrivning av projekt 265 och modellerna for besluts-

fattande informationsbehandling och upphandling se Christer
Ronnmark: Projekt 265 *Byggherrens ekonomiska planering”

SIB, stencil 1973-08-16



skedesindelad byggprocess, eftersom man har mojlighet att be-
akta krav som kommer fram forhallandevis kort tid fore inflytt-
ning, da sannolikheten att de slutliga brukarna ar kanda for
byggherren ar storre. Harvidlag kan saledes en modelltillamp-
ning mojligen medfora nya kontaktformer mellan byggherre och
brukare.

Genom tilladmpande av ovan beskrivna modell for beslutsfattande
kan byggherren erhdlla en anpassbar byggnad. Inom ramen for de
generellt utformade byggnadsdelarna ges utrymme for att anpassa
mindre generella delar av byggnaden efter nya krav i verksam-
heten under bruksskedet. Det kan papekas att en fasindelad be-
slutsprocess inte nodvandigtvis maste resultera i en forand-
ringsbar byggnad. 1 de mest realistiska tillampningarna fore-
ligger dock ett sadant samband.

Anpassbara byggnader skapar forutsattningar for ett vidgat an-
svar for brukare vad galler byggnadernas utformning efter det
att byggnaden tagits i bruk. Vidare forbattras byggherrens moj-
ligheter att forédndra byggnaderna, exempelvis vid ombyggnader.
Anpassbara byggnader kommer att innehdlla lésa eller latt ut-
bytbara delar, ett forhallande som for de fall brukarnas ansvar
o6kar, mojligen kan fa aterverkningar pa materialmarknadens funk-
tionssatt.

Aven 6vriga inom projektet studerade modeller for byggherrebe-
teende kan vid allman och langvarig tillampning tankas fa effek-
ter i konsumtionen. Dessa behandlas dock i andra sammanhang och
tas inte upp 1 denna studie. Detta galler den modell for upp-
handling som studeras, vilken inriktas pad en kraftigt delad upp-
handling. Ett sadant upphandlingsforfarande hos mangt byggherre-
foretag kan tankas fa effekter pa byggnads- och materialindu-
strin, bl a med sannolikt o6kad specialisering och mojligen &and-
rade marknadsforingsformer som foljd. Konsekvenser i detta av-
seende studeras inom ett annat delarbete inom projektet”.

Inom projektet ges aven principer for hur byggherrefdretagens
kostnads- och resursredovisning bor se ut for att mojliggbra en
effektiv planering, styrning och kontroll av byggandet. De krav
pa& redovisningens uppbyggnad som foljer ur dels ett besluts-
fattande enligt den fasindelade modellen och dels en langt spal-
tad upphandling, leder till slutsatsen att redovisningarna bor
anknytas till bl a olika lokalkategorier i en byggnad. En sadan
redovisning torde i1 jamforelse med huvuddragen i nu tillampade
redovisningsprinciper som i stora drag dverensstammer med van-
ligt forekommande entreprenaddtaganden, oOka redovisningarnas
anvandbarhet for ocksd brukarparten. Detta forhallande har be-

lysts i ett annat delarbete inom projektet avseende offentliga
redovisningssystem2.

Se Patrie Janson: Byggherrens upphandling i planerings- och
marknadsperspektiv, stencil 1975-07-31

Marianne Wiktorin: Tre offentliga system for redovisning av
byggnaders ekonomi. Rapport R 48:1973



Tva foljder av fasindelad beslutsprocess och anpassbar byggnad,
som 1 nigon man kan forvantas paverka konsumtionen eller rela-
tionen mellan byggherre eller forvaltare och brukare av bygg-
naderna, ska salunda behandlas har:

a) genom en fasindelad beslutsprocess och darmed mdjligen for-
kortad produktionstid oOppnas mojligheter for byggherren - om
han sa vill - att soka kontakt med brukare innan byggnaden ar
definitivt fardig och i de vid kontakttillfallet ej lasta be-
sluten ta hansyn till deras onskemal.

b) Efter inflyttning kan byggherren eller brukaren &andra bygg-
naden i en utstrackning som p& forhand bestamts av bygg-
herren.

Samrad mellan byggherre och foretradare for brukare, exempelvis
i projektgrupper, forekommer inom stor del av husbyggandet utan
att fasindelad produktbestémning och beslutsprocess tillampas.
Detta galler exempelvis storre delen av offentligt och enskilt
husbyggande, dar den framtida brukaren atminstone som organisa-
tion om an inte till enskilda individer &r kdnd. Byggherre- och
brukarrollema ingar har ofta i en och samma organisatoriska en-
het eller ocksd ar brukarorganisationen direkt uppdragsgivare
at byggherreforetaget. Inom kommunalt byggande ar kommunstyrel-
sen bestallare och ofta en central byggnadskommitté byggherre.
Vissa framtida brukare av exempelvis skolor och barnstugor del-
tar ofta i byggprocessen bl a genom att uppratta lokalbehovs-
progratji och forutsattningar for utrednings- och programverksam-
heten. Aven inom statligt byggande &ar representanter for bru-
karna involverade 1 byggprocessen, exempelvis inom Byggnads-
styrelsens verksamhetsomrade. Foérhallandena inom enskilt bygg-
ande torde till stor del vara likartade i dessa avseenden. Nar
det galler byggnader som uppfors av industrier, forsékrings-
bolag, banker, varuhuskedjor etc &r ju brukarorganisationen
oftast identisk med &agaren av den fardiga byggnaden.

I stor utstrackning torde sdlunda brukarna - da i meningen rep-
resentanter for den organisation som ska anvanda byggnaden -del-
ta i produktbestamningen saval fore som efter inflyttning redan
vid den nu vanligen tilladmpade administrativa upplaggningen. Vad
som kan ske vid en eventuell overgang till fasindelad produkt-
bestamning ar snarast att aven andra brukargrupper kan involve-
ras i processen. De byggnader som uppfdrs inom de nadmnda sek-
torerna ar till stor del arbetsplatser och brukarna utgdrs av
foretags- eller myndighetsorganisationer. I den man nuvarande
brukardeltagande framst handhas av expertis eller &ar begrénsat
till vissa skikt av befattningshavare inom organisationen, ska-
par fasindelning mojlighet att inhamta synpunkter fran &aven
andra anstallda, fran fackforeningsrepresentanter m fl enskilda
och grupper inom organisationen. Kortfattat uttryckt skapas
méjligheter for ett okat lekmannainflytande. En utveckling i
sddan riktning kan aven forvantas fran andra utgangspunkter an
ett andrat byggherrebeteende. Enligt en nyligen antagen andring
i arbetsskyddslagstiftningen skall arbetstagarparten ges mojlig-
het att medverka i1 planeringsskedet i byggnaders tillkomst

Satta ram- halla ram, Planering, genomforande och uppfoljning
av byggprojekt, Kommunfdrbundet, K-konsult

2 KBS-rapport 32, dec 1968, Nyttjare- och fondforvaltarefunk-
tionema inom byggprocessen.



ooh avge sina synpunkter och erfarenheter i syfte att astadkomma
en battre arbetsmiljo.1 De forandringar som mojligen skulle bli
foljden av ett andrat byggherrebeteende inom den typ av husbygg-
ande som ovan berodrts ror salunda snarast ansvars- eller in-
flytandeforhallandena inom en brukarorganisation. Av storre in-
tresse nar det galler att studera effekter i konsumtionen &r sa-
dana efterfragesektorer dar det foreligger ett renodlat parts-
forhallande mellan brukare och byggherre. Sa ar fallet med bygg-
nader som avyttrats till brukare pd en hyres- eller avsalumark-
nad. Inom denna sektor torde effekter av ovan namnd typ b) vara
mest markanta och vasentliga eftersom investeringarna gors for
anonyma brukare. Mest betydelsefull inom denna sektor ar bostads-
marknaden, &ven om hyres- och avsalusmarknader &aven finns for
kontors- industri och andra arbetsplatslokaler. Utredningen
kommer att avgransas till bostadssektorn, dar byggherrarna upp-
trader som motpart till enskilda hushdll i stdrre utstrackning
an i ovrigt husbyggande. Ett ytterligare skal for denna avgrans-
ning ar att bostadssektorn ar socialt betydelsefull och det dar-
med ar sarskilt angeldget att studera mojliga positiva och nega-
tiva effekter av anpassbara bostadshus och fasindelad produkt-
bestémning. Det &ar vidare inom bostadssektorn som tveksamheten
varit storst att tillampa anpassbara byggnader.

Ur teknisk synpunkt kan en bostad vara anpassbar pd olika satt.
Eftersom en del begrepp kommer att anvandas i den fortsatta
framstallningen, finns anledning att ndgot beréra innebdrden

1 dem.

En bostad kan vara flexibel varmed avses att tekniska forberedel-
ser vidtagits sa att planlosningen kan andras inom bostadens yta.
Exempelvis kan detta ta sig uttryck i att mellanvaggar och skap-
inredningar ar flyttbara, sd att rumsantal, rumsstorlekar och
rumssamband kan andras. Omfattningen av flyttbara delar kan
variera liksom graden av latthet att genomfdra en foréandring.

En l&genhet som ar forsedd med rivbara mellanvaggar ar ju i och
for sig andringsbar. 1 regel avses dock att delarnas flyttbar-
het ska vara av sadan karaktar att de kan monteras eller demon-
teras utan att reparationsarbeten fordras for delarnas ateran-
vandning eller att en fdrandring fordrar reparation av lagen-
heten. Med elastisk bostad menas att lagenhetens yta kan andras.
Elasticiteten kan vara begransad till enbart mojligheten att
bygga till en bit bostad. 1 denna senare mening ar for ovrigt
alla friliggande smdhus elastiska, eftersom det atminstone
knappast finns nagra tekniska hinder att bygga ut dem till tomt-
grénsen. FOr att de ska vara meningsfullt att tala om elastiska
smdhus och andra bostader satts ofta kriteriet att utvidgnings-
méjligheten ska vara forplanerad. lIbland skiljer man pd olika
typer av elasticitet.2 For det forsta finns ju tdjbar bostad
innebdrande att en befintlig bostad kan utdkas genom anslutning
till annan befintlig bostad (sammanslagning) eller att man av-
skiljer en del av en bostad. Vaxande bostad, for det andra, av-
ser en lagenhet som kan utvidgas genom att sekundara utrymmen,

t ex en vind i en enfamiljsvilla, kan inredas for bostadsut-
rymmen. FOr det tredje tillbyggbar bostad vars elastieitet be-
star i en forplanerad tillbyggnad i hojd- eller sidled. Det kan

Prop 1973/130: Atgarder for battre arbetsmiljo

Se t ex LTH-rapporten: Nilsson, Thorén, Ahlund: Anpassbara bo-
stader, etapp 1, Inst for byggnadsfunktionslara vid Tekniska
Hogskolan i Lund, Arbetshandling 12, 1971



tillaggas att flexibilitet och elasticitet &r egenskaper som
kan kombineras och som kompletterar varandra. FOr att exempel-
vis en sammanslagning av tva lagenheter ska ge ett tillfreds-
stallande resultat ar det ofta en fordel att samtidigt kunna
andra den ursprungliga rumsuppdelningen

Som anpassbar brukar aven den generella bostaden réknas. Harmed
avses en lagenhet vars olika rum inte utformats med tanke pa en
speciell verksamhet utan ar anvandbara for flera olika verksam-
hetstyper. En sadan bostad kan saledes anpassa till olika verk-
samhetskrav utan att ndgon forandring i lagenhetens yta eller
planlésning behover vidtas. Eftersom en okad anvandning av sa-
dana bostader knappast forandrar konsumtionsmdnstren i mer va-
sentliga avseenden och inte heller paverkar forhallandet mellan
brukar- och byggherreparten kommer den har fortsdttningsvis inte
att behandlas.

Den bostadstyp som utgér den overvagande delen av bostadsbestan-
det och bostadsproduktion brukar kallas normalbostad. Den kanne-
tecknas av att varje utrymme har utformats for en bestémd funk-
tion, t ex vardagsrum, sovrum. Utformningen av bostaden kan sa-
gas vara baserad pa en uppfattning av dels den radande efter-
fragans inriktning, dels en uppfattning om bestamda behov av
olika slags utrymmen for olika hushallstyper. Nagot harddraget
kan sagas att varje bostad ar utformad for en bestamd hushalls-
typ och varje rum for en bestamd verksamhet.

1.2 Syfte och genomfdrande

Syftet med studien ar salunda att belysa mojliga konsekvenser
for bostadsinnehavare och pd bostadsmarknaden i vidare mening
av anpassbara bostader. En forutsattning for att sadan analys
ska kunna gdras ar att man har en uppfattning om i vilken ut-
strackning och i vilka former anpassbarhet och brukarkontakt
fore inflyttning kommer att utnyttjas av byggherrefdéretagen.l
Kéannedom om hittillsvarande tilladmpningar kan darvid vara vag-
ledande. Utredningen inleds darfér med en inventering av fore-
komsten med hjalp av offentlig statistik och sammanstallningar
over genomforda projekt med anpassbara bostader. Darefter gors
ett forsok till beddmning av byggherrarnas benagenhet att till-
lampa foranderliga bostéder. Den metod som anvands &r en genom-
gang av olika offentliga uttalanden av dels byggherreorgan, dels
parter i bostadspolitiken som kan tankas paverka deras beteende.
I stor utstréackning utnyttjas darvid remissvaren over forslaget
till God Bostad -73 som innehaller forslag till en viss anpass-
barhet. Darvid bor anmarkas att dessa uttalanden har gjorts i
ett speciellt sammanhang. Aven om tamligen preciserade synpunk-
ter framfors pa det principiella vardet eller nackdelarna av
elastiska och flexibla bostader kan utsagorna vara fargade av
andra bedodmningar, exempelvis vad galler bostadsnormer 6ver
huvud taget, takten av inforandet av anpassbarhet, hansyn till
marknadsparter utanfor avsalumarknaden etc. Denna genomgang kom-
pletteras med vissa marknadsaspekter, framst hur rdrligheten i
bestandet och avsattningssituationen for bostaderna kan paverka

! I studien gors ingen atskillnad mellan byggherrar och for-

valtare. De funktionerna sammanfaller i regel i bostadsfore-
tag av den storleksordning som har beaktas.



byggherrens beteende i detta avseende. | darpad foljande avsnitt
diskuteras méjliga foljder av anpassbara bostader. Framst gar
skiljelinjen dar mellan anpassbarhet som enbart utnyttjas av
byggherren oeh sadan dar utnyttjanderatten i &tminstone nagon
man aven tillfaller brukaren. Tyngdpunkten laggs pa brukarut-
nyttjad anpassbarhet, eftersom den sannolikt far mest markbara
konsekvenser

Det ar inte mgjligt, ens med en avgransning av studien till en-
bart bostadsmarknaden, att géra en i nagon mening uttémmande be-
handling av olika effekter. Ett urval maste goras av sadana som
bedbms intressanta och betydelsefulla. Vagledande vid detta ur-
val har varit diskussioner i1 anslutning till 6vrigt projektar-
bete, olika synpunkter och farhagor som framkommit i remisser,
tidskriftsartiklar etc samt frigor som aktualiserats i samband
med fdredragningar av projektet. Karaktaristiskt for studien ar
darfor att den behandlar en serie delproblem, vilket medfdr att
ingen enhetlig metod kan tillampas. Gangen &ar i regel den, att
sannolikheten 1 ett formodat samband, t ex mellan flexibilitet
och rorlighet, diskuteras med hjalp av tillgangliga undersok-
ningar och offentlig statistik. | de avsnitt som behandlar m6j-
liga effekter for enskilda hushall tillampas oftast ett pro-
kontraresonemang

Utredningen ar till stor del en framtidsbedémning, dad den ju av-
ser att belysa konsekvenser av ett byggherrebeteende som hit-
tills endast tillampats i1 mycket begrénsad utstrackning. Den har
darvid ett markant spekulativt drag och far betraktas som ett
diskussionsunderlag.

Synpunkter pd studien har lamnats av projektets expertgruppl.

! Ledamoter: byggnadsradet Erik Dahlstrom, Byggnadsstyrelsen,
professor Bengt Hidemark, KTH, civ ek Sune Jussil, Inrikes-
departementet, utredningschef Esbjorn Olsson, Boendeutred-
ningen, direktdr Hans Risberg, Industrins Byggmaterialgrupp
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.2 TILLAMPNING AV ANPASSBARA BOSTADER

2.1 Hittillsvarande produktion

Anpassbara bostéder har diskuterats i Sverige sedan 1930-talet.
Bostadsutstallningen i Stuttgart anges ofta som den direkta in-
spirationskallan for funktionalistiskt orienterade arkitekter.
Ludwig Mies van der Rohe presenterade dar ett flerfamiljshus som
innehdll l&genheter med flyttbara mellanvdggar. Huvudsyftet var
da att manniskorna skulle ges mojlighet att valja bostadens ut-
formning, oberoende av vilka ekonomiska resurser de forfogade
over.

Foresprakarna for anpassbara bostader fick fornyad inspiration
genom den stréavan mot industrialisering och standardisering av
bostadsproduktion som kommit till uttryck under efterkrigstiden.
Genom byggsystem som d& utvecklades accentuerades problemet med
lasta planlésningar allt mer och allt fler borjade kritisera det
ensartade bostadsutbudet med ett fatal, standardiserade lagen-
hetstyper. Att utbudet omfattade lagenheter med olika storlek
ansdgs inte vara tillrackligt for en tillfredsstallande bostads-
konsumtion. Med hansyn till hushallssammansattningen och en-
skilda hushalls utveckling 6ver tiden syntes det &aven angelaget
att rumsstorlek, rumsantal och rumssamband kunde varieras. Som
alternativ kunde man se mojligheten att skilda onskemal skulle
kunna tillgodoses genom 6kad omflyttning, forutsatt att en till-
rackligt stor och varierad lagenhetsreserv fanns till buds.
Eftersom flyttningar emellertid formodades fordra ganska beak-
tansvarda ekonomiska och andra uppoffringar for hushallen och
marknaden dartill karaktariserades av bostadsbrist, ansags inte
den l6sningen vara mojlig eller tillfredsstallande. 1 stéallet
for okad rorlighet foresprakades till en del vidgad forsoksverk-
samhet med anpassbara lagenheter, varigenom aven byggherrens
risktagande till foljd av~osakerhet om efterfragans framtida
inriktning kunde minskas.

I den diskussion som i korthet refererats var arkitekter mest
aktiva och argumenten gallde 1 forsta hand flexibla lagenheter.
Betecknande ar att det forsta projektet med anpassbara bostéder
kom till stand genom en arkitekttavling i borjan av 1950-talet.
D& uppfordes experimenthuset Jambrott i Goteborg, vilket for
ovrigt har stora likheter med det tidigare namnda stuttgart-
huset

Anpassbara bostéder enligt de refererade riktlinjerna har knap-
past producerats i nagon storre omfattning. Enstaka projekt har
uppforts och da snarast som en form av experimentverksamhet.
Manga av dem har blivit foremdl for undersokningar med avseende
pd de boendes utnyttjande av och attityder till foranderligheten.
De inventeringar”™ av genomfdrda projekt som gjorts ar inte full-
standiga men ger andad en fingervisning om antalet fardigstallda
lagenheter av anpassbar typ. De mest kanda projekten och nagra
andra aterfinns i nedanstaende tabell:

Anpassbara bostéder - en litteraturstudie, E Gustavsson,

2 Byggdok, 1970
Se not 1 samt Nilsson, Thorén, Ahlund: 'Anpassbara bostader,
etapp 1, Inst. for byggnadsfunktionslara vid Tekniska Hogsko-
lan 1 Lund, Arbetshandling 12, 1971



Pro lekt Antal lagenheter Byggherre Forandringstyp

Jambrott, Goteborgs stads

Goteborg 20 bostads AB flexibel

Diset, Uppsala 16 Ohlsson & flexibel
PP Skarne

vastra Orminge, HSB och Svenska

Nacka 2 069 Bostader flexibel

Kv Bellman, HSB flexibel +

Uppsala 177 elastisk

Kv Tidskriften, ) ela§tjsk

Goteborg 18 (uppgift saknas) ( "vaningstomter*

Kv Konvaljen, Stiftelsen

Kalmar 204 Kalmarhem flexibel

Kv Marmom-Por-

fyren, Kalmar 432 - flexibel

Kv Oxnehaga,”

Husquama 1143 Riksbyggen flexibel

Kv Rafsan,

Stockholm 54 John Mattsson Fflexibel

X Fullt utbyggd 1976

Det sammanlagda lagenhetsantalet for 1 tabellen upptagna projekt
ar drygt 4 000. Merparten ar hyres- eller insatslédgenheter i
flerfamiljshus och huvudsakligen av flexibel typ. Listan ar som
papekats inte en fullstandig inventering. Bland annat finns ett
flertal projekt av typ Rafsan i Stockholmstrakten. 1 LTH-rappor-
tenl namns dessutom ytterligare femton flerfamiljshusprojekt med
flexibla och/eller elastiska lagenheter, som befann sig pa

idé - eller planeringsstadiet 1971- Trots de osadkerheter som
foreligger torde det vara en rimlig skattning att antalet
flexibla lagenheter i totala bostadsbestandet inte Overstiger

6 000, varvid i sa fall ar att marka att c:a halften utgors av
tva stora projekt, namligen Orminge och Oxnehaga.

Elastiska lagenheter torde vara ett betydligt vanligare inslag

i bostadsbestandet an flexibla. 1 tabellen upptas visserligen
bara knappt 200 lagenheter 1 flerfamiljshus som ar elastiska,
eventuellt i kombination med flexibilitet. | listan Over projekt

pa planerings- eller idéstadie namns i LTH-rapporten ytterligare
sju projekt med elastiska flerfamiljslédgenheter vars omfattning
dock ej framgadr. Av offentlig statistik framgdr dock att det
under 60-talet blev vanligt att trerummare och storre lagenheter
forsadgs med ett avskiljbart uthyrningsrum.

Som framgar av nedanstdende tabell producerades under en femars-
period nara 9 000 lagenheter med uthyrningsrum. Dessa aterfinns
framst i storstadsomradena.

1 Se not 2 foregdende sida
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Producerade lagenheter med uthyrningsrum

Totalt Andel Igh med uh-rum i arsproduktionen
antal lagenheter 1 flerfamiljshus om:
3 RK 4 RK 5RK
1968 1 888 2.8 9-3 9-2
1969 1 820 3-3 10.2 7-8
1970 2 007 3.6 16.7 9.0
1971 1 859 3-5 13.6 16.6
1972 1 300 2.9 HO 15.3

Kalla: SOS, Bostadsbyggandet, del 11 1968-1972

I LTH-rapporten namns ocksa ett antal byggda enfamiljshusprojekt
vars omfattning matt i antal lagenheter dock inte framgar. Av
dessa ar atta flexibla, 1 storre eller mindre utstrackning, fem

elastiska varav tre projekt tillbyggbara. Relativt vanligt ar
att smdhus forses med inredningsbar vind. Under en femarsperiod

producerades drygt 11 000 sadana lagenheter. Sven dessa aterfinns
till stor del i storstadsomradena.

Producerade smdhus med inredningsbar vind

Totalt Andel %) hus med inr-bar vind
antal i arsproduktionen av:
enfamiljshus rad- och kedjehus
1968 1 231 4.9 3-2
1969 1 723 6.1 4.0
1970 2 262 6.7 6.2
1971 2 803 9-7 6.6
1972 3 585 10.9 6.5
Kalla: SOS, Bostadsbyggandet, del 11 1968-1972

Aven om antalet anpassbara bostader av olika slag ar svart att
uppskatta med hjalp av latt tillgangliga data, sa framgar att de
i forhallande till bostadsbestandets omkring 3,2 miljoner lagen-
heter utgér en forsvinnande liten andel. De allra vanligaste
formerna torde vara avskiljbara uthymingsdelar i flerfamiljs-
lagenheter och smdhus med inredningsbar vind. De sist namnda kan
sedan viss tid sagas vara ett tamligen normalt inslag i bostads-
produktionen i expansiva tatorter, medan Ovriga har behandlade
forandringsformer hittills &r att betrakta som enstaka experi-
ment.

Detta belyses &ven av en enk&tunderstkning som Bostadsstyrelsen
gjorde 1968

Bostadsstyrelsen: Resultat av bostadsstyrelsens enkat betraf-
fande hyres- och kostnadssankande atgarder inom bostadsbyggan-
det, stencil 7-H_1968. Enkaten sandes till formedlingsorgan,
byggherrar och byggnadsforetagare i rikets femton stdrsta sta-
der och nagra randkommuner i Stockholmsomradet, till de bada
rikskooperativa bostadsforetagen och till intresseorganisa-
tionerna SABO och SBEP



Vid enkattidpunkten minskades ytor och rumsantal i bostadspro-
duktionen pa grund av radande avsattningssvarigheter. Bostads-
styrelsen fann det darfor av intresse att notera i vilken ut-
strackning byggherrarna sokt tillgodose framtida foradndringar
av efterfragan genom mer flexibla planlésningar och elastiska
lagenheter. Slutsatsen blev att elastiska lagenheter av enkéat-
svaren att doma tycktes produceras i storre utstrackning an
tidigare. Drygt en fjardedel av de svarande byggherrefdretagen
uppgav sig projektera elastiska lagenheter, oftast 3 rok + ut-
hyrningsrum. 1 ett fall producerades tvarumslagenheter och en
dublett som genom enkla omdisponeringar kunde omvandlas till en
tre- eller fyrarumslagenhet. F& svar angav emellertid mojlig-
heter till flexibilitet 1 lagenhetsplanldsningama.

Fragan om anpassbara bostader har anyo aktualiserats genom for-
slaget till ny God Bostad ar 1970 och 1973- 1 det senare for-
slaget foreslds en begransad form av flexibilitet. Foérutom ett
mot lagenheten svarande normalutfdorande skall lagenheten till-
1ata en extra variant med ytterligare ett rum eller med ett tva-
sangsrum i stallet for ett ensangsrum. Manga s k tunga remiss-
instanser stdllde sig negativa till att egenskapen flexibilitet
ges status av norm eller villkor for erhdllande av statliga bo-
stadslan. Daremot ar 4 direkt negativa till flexibla bostader

i sig, samtidigt som dock invandningar riktas mot forslaget

bl a med hénvisning till att detta skulle undergréava bostads-
politiska mal vad galler bl a trangboddhet. Det finns anledning
att i den fortsatta framstallningen &terkomma till remissyttran-
dena oOver forslaget till God Bostad 73-

2.2 Installning till anpassbarhet och
inflytande
2.2.1 Parter utanfor byggherreftretagen

Byggherrefdoretag av den storlekordning som h&r beaktas torde

om an i varierande utstrackning, soka orientera sig om och kanske
aven i viss man vara lyhorda for tongivande asikter som framfors
avseende bostadsproduktionens inriktning och formerna for efter-
frageanpassning. Forsok att orientera sig om vilka krav som i
framtiden kan komma att stallas p& byggandet motiveras bl a av
den troghet som kannetecknar forandringar i byggnadsproduktionen
I en rapportl om byggforetagens langsiktiga planering namns som
vasentliga informationskéallor harfér bl a massmedia, program
skrifter fran politiska partier, publikationer fran riksdagsar-
betet, offentliga utredningar som berdr bostadsbyggande och bo-
stadsforvaltning, statsverkspropositionen samt anslagséskanden
och petitor fran betydelsefulla statliga verk och myndigheter
som Bostadsstyrelsen och Planverket. Det ligger nara till hands
att anta att &ven byggherrar anvénder samma kallor. Betydelsen
av dylika orienteringar for byggherrens praktiska handlande far
dock inte o6verdrivas. | vilken utstrackning byggherrefdoretagen
ar lyhorda torde sammanhanga med bl a avsadttningsmdjligheterna
och forhallandet till olika marknadsparter.

1 Langsiktig planering i byggforetag, Byggforskningen 1973

Rapport R 27:1973



Vad galler massmediadebatt torde det inte vara nagon 6verdrift
att havda att fragor om brukarinflytande ooh mojligheter att
paverka bostaden och dess omgivningar intar en tamligen central
stallning for narvarande. Nackdelarna med att de boende flyttar
in i in i detalj fardigplanerade bostader och svarigheterna att
paverka det egna bostadsomrddet framhavs ofta. Anpassbara bo-
stader har knappast diskuterats 1 stdrre utstrackning under de
senaste aren. D&remot s¥nes de ha diskuterats mer _explicit under
60-taletl. Fragan aktualiserades emellertid anyo i de tidigare

namnda forslagen till God Bostad 1970 och 1973.

Nagra stallningstaganden till anpassbara bostader star av na-
turliga skal inte att finna i de politiska partiernas program

Av en inventering av partiprogrammen vad avser bostadspolitik

och samhallsplanering som Hans Nordenstrém gjort2 framgdr att
dessa ar av mycket oOvergripande karaktar. P& ett ytligt plan
synes dock en vidgad beslutsratt for bostadsinnehavare vad av-
ser exempelvis planlésning och utrustningsstandard std i overens-
stammelse med SAP:s vilja att astadkomma en spridning av besluts-
ratten som later sig forenas med gemensamma krav pa effektiv
forvaltning och planering saval som med Centerns forordande av
decentralisering och inflytande. Aven folkpartiet tar dock upp
behovet av en stérre personlig valfrihet vilket kopplas till
onskvardheten av ett bostadsbyggande med ledning av det fria
konsumtionsvalet och moderaterna vill tillgodose de enskilda
ménniskomas behov och krav om ¢6kad insyn i gemensamma angela-
genheter. VPK betonar nodvandigheten av avgdrande foérandringar

i makt- och egendomsforhallanden och av en reell demokrati i
planpolitiken. Har ska inte ndgot forsok till djupare analys

av foranderliga bostéders forenlighet med partiernas respektive
ideologier goras. Noteras kan dock att alla partier tar upp in-
flytandeproblemet.

For byggherren tongivande opinionsbildare aterfinns &aven bland
foretagens marknadspartent P& brukarsidan ar hyresgastrorelsen
den storsta marknadsorganisationen, vars asikter sannolikt har
storst betydelse for SABO-foretagen och de rikskooperativa fore-
tagen. SABO och Hyresgasternas Riksforbund har utvecklat ett
samarbete inom den s k hyresmarknadskommittén och samtliga HSB-
medlemmar &r anslutna till hyresgastfdrening.

Hyresgastrorelsen presenterade 1968 ett bostadspolitiskt pro-
grarrr, 1 vilket bl a anpassbara lagenheterbehandlas. | program-

Se t ex T Gerholm: En metod for flexibelt hdéghusbyggande,
Cement och Betong 41/1966 samt *"Stomhus i betong som boende-
maskin for generationer', Byggnadsindustrin 36/66, Kronstrom:
Flexibelt i Riksbyggen, Byggforum h2/66, "Huset som blir vad
vi gor det till" Allt i hemmet 11/1967, Thiberg, S: "Anpass-
bara bostader', Att bo 3/1967, Edsjo, Wickman "Foranderliga
bostéader', Forum 64/1968

Bilaga till BFR-MAL-RAMPROGRAM, Hans Nordenstrém: Om politiska
mal och forskningens inriktning

. Boendemiljon, ett miljopolitiskt program, Hyresgésternas
Riksforbund-Bostadskonsumentemas intresseorganisation, 1968
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met konstaterades att planeringen av boendemiljoerna hittills
i praktiken framst skotts av tekniker. Inflytandet fran saval

konsumenter som fdrtroendemédn har dook varit begrénsat.

Tyngdpunkten i programmet l&aggs pa kravet att hyresgastrorelsen
ska bli remissinstans i samhallsplaneringsfragor, men aven bo-
stadens funktionella kvaliteter behandlas explicit. Krav stalls
p& okad flexibilitet i lagenheterna varmed avses "mojligheten
att under arens lopp utan stoérre kostnader kunna flytta pa olika
mellanvaggar™. Det anges vidare att om en lagenhet kan gdras om
efter tre eller fyra olika standardplaner sd bér det vara en
fullt tillracklig flexibilitet. Vidare stalls krav pa elastici-
tet i lagenhetsplanema, varmed avses att l&agenheterna ska pla-
neras sa, att de vid behov kan sammanslas eller delas. Flexibi-
litets- och elasticitetskraven kan med foérdel kombineras, sags
det vidare, eftersom en okad flexibilitet underlattar goda plan-
l6sningar vid delning eller sammanslagning av lagenheter. En
mer modifierad installning till frigan om foranderliga bostader
framkommer 1 Hyresgasternas Riksfdrbunds yttrande dver forslag
till God Bostad 1973. FOrbundet stéaller sig kritiskt till den
speciella form av flexibilitet som féreslds och menar att an-
passningen till konsumenternas varierande krav bast sker genom
ett intensivt arbete med syfte att tillgodose ett direkt konsu-
mentinflytande i bostadernas tillblivelseprocess. Vidare fram-
halls att bostadsbyggandet bor inriktas pa att astadkomma bo-
stader med s& stor allmangiltig anvandbarhet som mojligt. Sam-
tidigt framhalls:

"Flyttbara vaggar har emellertid intresse ur en annan
aspekt. Mojligheten att andra en l&genhets planldsning
kan upplevas som ett sarskilt standardtillskott. Det
finns dock vissa oldsta problem i samband med denna
méjlighet som maste l6sas innan flexibiliteten upp-
stalls som krav eller ens rekommendation i bostads-
normer for statlig langivning. Den standardokning som
flexibla lagenheter innebar maste ocksa vagas mot and-
ra kvalitetskrav, inte minst vad galler bostadens om-
givning. FOrbundet kan fororda en fortsatt experiment-
verksamhet pa omradet."

Installningen hos byggherrens motparter pa produktionens markna-
der torde likasa vara av betydelse for byggherrens beteende. Vid
eventuell 6vergang till produktion av anpassbara bostader kanske
man vill ta marknadsstrategiska hénsyn gentemot materialindu-
strin. De tekniska system for anpassbara bostader som hittills
utvecklats ar starkt fdretagsbundna. En snabb oml&aggning av pro-
duktionen till anpassbara bostader kan medfora svarigheter for
foretag som kanske hittills inte har haft kapacitet att bedriva
experimentverksamhet och halla ett sa brett sortiment att man
relativt latt kan andra tillverkningen pd ett satt som passar de
nya tekniska kraven. Producerande foretag torde inte ha nagra
principiella invdndningar mot att bygga anpassbara bostéader.

IKB1 staller sig exempelvis i sitt remissvar over forslaget till
God Bostad visserligen negativ till den utformning av anpassbar-
het som dar ges, men anfdr samtidigt:

1 Industrins kommitté for byggbestammelser
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"Vad ovan sagts innebar inte att IKB avvisar tanken
p& att bygga anpassbara bostader. Tvartom har I1KB
bade 1 1968 och 1970 ars PM uttalat sig for att sam-
hallet, t ex genom lamplig utformning av finansie-
ringsreglema, skulle premiera olika former av an-
passbarhet i bostadsbyggandet.”

Sarskilt tycker kommittén att elasticitet ar den form av anpass-
barhet som ar angelagen for samhallet pd sikt. Samtidigt pape-
kas att de tekniska systemen for olika former av anpassbarhet
fortfarande &ar under stark utveckling och man anser darmed det
olampligt att tvangsmassigt styra denna utveckling i en riktning
som p& sikt kan vara olamplig.

Bortsett fran forslagen till God Bostad har anpassbara bostader
knappast behandlats i nagot officiellt bostadspolitiskt samman-
hang, eller i offentliga utredningar. Ett par utredningar beror
dock anknytande omraden

Bygglagutredningenl har bl a haft till uppgift att utreda in-

flytandeforhallanden i anslutning framst till de fysiska plan-
instituten och att lamna forslag som ger battre betingelser for
fortroendemannainflytandet och for en oppnare allman debatt
kring olika miljoforandringar. Forhallandena inom vad som tradi-
tionellt réaknas till byggherrens ansvarsomrade och hans for-
h&llande till bostadsnyttjare behandlas daremot ej av utred-
ningen. Byggnadslagens verkningsomrade upphodr nu i princip i

och med att byggnadslov meddelats for ett bostadsprojekt. Dar-
efter bestar statens inflytande huvudsakligen i att kontrollera
att godkanda ritningar foljs. 1 vare sig byggnadslag eller bygg-
nadsstadga finns nigra foreskrifter om att samrdd med enskilda
boende ska ske. Utredningens foérslag tyder inte pa nagra for-
andringar i dessa avseenden.

Boendeutredningen2 har som huvuduppgift haft att utreda det
framtida bostadsbyggandets omfattning och inriktning. 1 ett till-
laggsdirektiv fick utredningen i uppdrag att aven utreda fragor
om hyresgastinflytandet vid bostadssaneringar. Under rubriken
""‘Boendedemokrati” 1 sitt betankande vidgar dock utredningen sin
uppgift och behandlar inflytandeforhallanden i upplatelseformen
hyresratt Over huvud taget och utan avgrénsning till enbart sa-
neringsfall. Enligt utredningens uppfattning bdr hyresgasternas
rattigheter utvidgas. Den enskilde hyresgasten skall ha ratt att
vidta individuell andring av lagenhetens utformning och pa& eget
initiativ och med eget ansvar inom ratt vida ramar, kunna till-
fredsstalla sin personliga smak. Vidare anser utredningen att
fastighetsagaren i gorligaste man bor overlata beslutanderatten
6ver gemensamma anordningar inom- och utomhus till de som bor i
fastigheten. Om dessa rattigheter efter ytterligare utredning,
remiss- och departementsbehandling omsatts i praktiken, torde
utnyttjandet av dem underlattas om bostéderna vore anpassbara.
Papekas bor att utredningen i betankandet inte behandlar anpass-
bara bostader. Av boendeutredningens yttrande Over forslaget
till ny God Bostad att doma, synes den inte reservationslost
godta anpassbarhet, atminstone inte enligt Tekniska byrans for-
slag.

Markanvandning och byggande, SOU 1974:21
Solidarisk bostadspolitik, SOU 1974:18



Utredningen accepterar inte flexibilitet i de fall da hushallen
enligt gallande norm ar trangbodda. Méjligheten att A&stadkomma
flera rum i lagenheten kan i sadana fall mdhanda gora en reell
trangboddhet mindre kaénnbar, anfor utredningen, men Innebar sam-
tidigt att en rumsmassig trangboddhet byts mot en ytmassig.
Flexibilitet kan i sddana fall medféra att en dold trangboddhet
byggs in i bostadsbestandet for lang tid framover. Malet bor
enligt utredningen i stallet vara att skapa ett sadant utbud av
lagenhetsstorlekar och en sadan rorlighet pd bostadsmarknaden
att ett hushall latt kan skaffa bostad av lamplig storlek nar
hushallsstorleken forandras. Flexibilitet i fall dar formell
trangboddhet inte foreligger kam dock enligt utredningen utgora
en intressant kvalitet genom att hushallet kan valja planlosning
efter personlig smak. Boendeutredningen har inget emot att
flexibla lagenheter byggs &aven i fortsattningen, men anser inte
att den kvaliteten kan anses ha sd hog prioritet att den ska

ges status av norm eller rekommendation.

Till elasticitet staller sig utredningen positiv under forut-
sattning att ingendera av de lagenheter som kan sammanslas som
enskild lagenhet far undermdlig standard. | yttrandet anfors,
med referens till de svarigheter som foreligger med ombyggnad

av lagenheter som producerades under 30- och 40-talen, att elas-
tiska lagenheter kan vara en investering som p& langre sikt okar
husets anvandbarhet och darmed hdjer dess kreditvarde. Statiska
l6sningar formodas dock vara lattare och billigare i det korta
perspektivet.

2.2.2 Byggherrefdretagen

Bostadsbyggherrama har i olika sammanhang, som programskrifter
och remissyttrandet framst Over senaste God Bostadfdrslaget, i
viss utstréackning redovisat sin installning till anpassbara
byggnader och till brukarinflytande. Av naturliga skal har bygg-
herrar som ar anslutna till riksorganisationer gjort det i
storre utstrackning an o6vriga. Salunda ar SABO sprakror for de
allmannyttiga bostadsforetagen. Till SABO var 1972 2 555 foére-
tag anslutna. Tillsammans star de for huvudparten av nyproduk-
tionen av hyreslagenheter i flerfamiljshus. Den kooperativa
sektorn domineras av riksorganisationerna HSB och Riksbyggen

som tillsammans svarar for omkring 90 % av sektorns produktion.
Den privata sektorn omfattar ett betydande antal bostadsbygg-
herrar. En stor del av dessa torde kunna betecknas som engangs-
byggherrar och resterande del utgdrs av byggande foretag av
skiftande storlek. Den privata sektom har under senare ar allt-
mer inriktat sin produktion p& smdhus. Ar 1972 upptog smdhusen
78 % av privata sektoms bostadsproduktionl.

Vid en genomgdng av bostadsbyggherramas installning till an-
passbara bostader finns anledning att skilja mellan elasticitet
och flexibilitet. 1| manga framstallningar forutsatts namligen

i regel att elasticitet i flerfamiljshus utnyttjas av bygg-
herren. Flexibilitet forknippas daremot ofta med vissa for-
andringar i besluts- och ansvarsfordelningen mellan forvaltare

Bodvik, Kjell och Ronnmark, Christer: Foretagsstrukturens
utveckling 1 byggherreledet. Preliminar redovisning i samman-
drag, SIB, stencil 1973-11-30



och brukare och det ar darfor motiverat att aven berdra fore-
tagens syn pa brukariInflytande

2.2.2.1 Elasticitet

De nackdelar som fran forvaltarens utgangspunkt kan uppsta ge-
nom en statisk lagenhetssammansattning 1 bostadshusen kan ses

1 dels ett kortsiktigt, dels ett langsiktigt perspektiv. Det
forsta sammanhanger med svarigheterna att bedoma efterfragans
inriktning med avseende pa olika lagenhetsstorlekar. Produktions-
tiden for ett bostadsprojekt ligger i regel omkring 1 a 2 ar

och under den tidsperioden kan dels efterfrigan andras och dels
fornyad kunskap om den erhallas for byggherren. Foljden kan bli
dyrbara omprojekteringar. Detta problem torde i nagon man ha
accentuerats under senare delen av 60-talet nar avsattningssva-
righeterna bérjat goéra sig markbara i det nyproducerade bostads-
bestandet, framfor allt om svarigheterna koncentreras till en
viss lagenhetsstorlek. Det finns aven sentida fall dar lagen-
hetssammansattningen kort efter ett omrades fardigstallande
visat sig vara olamplig inte enbart genom att byggherren fatt
avsattningssvarigheter utan ocksd genom att den pa ett olyckligt
satt ansetts beframja en ensidig hushallsstruktur i omradet.1l
Sadana erfarenheter torde paverka byggherrarnas val av teknisk
konstruktion i kommande projekt, sarskilt i orter dar aven den
kortsiktiga efterfridgan ar svar att bedoma. Kommuner med kon-
junkturkansligt naringsliv far exempelvis stundom mota plotsliga
variationer i bostadsefterfragan. Som exempel pa fall med om-
fattande och svaroverskadligt efterfragetryck kan namnas ut-
lokaliseringsortema for statliga verk. Om nyproduktionen ar
elastisk och forvaltarna har mojlighet att variera lagenhets-
storlekama i olika omraden, torde mojligheterna att tillgodose
de bostadsonskemal som uppstar o6ka betydligt.

Det langsiktiga motivet sammanhanger med de forutsattningar for
ombyggnader som bostadshusen ger i en framtid. Aven detta torde
ha blivit mer markant pa senare tid. En betydande del av saval
kooperativt som allmannyttigt bestadnd ar nu ombyggnadsmoget. De
smad lagenheter som producerades pd 30- och 40-talen anses inte
uppfylla sentida standardkrav och efterfrageinriktningar. Sam-
manslagningar till stdrre lagenheter anses darfor angelagna sam-
tidigt som de tekniska forutsattningarna for detta &r mindre
goda. Om nyproduktionen ges statiska loésningar kommer liknande
problem att uppstd i framtiden, om man t ex pa grundval av bo-
stadspolitiska 6vervaganden vill 6ka utrymmesstandarden, utddma
1-rumslagenheten som enpersonsbostad etc. | remissvaren o6ver
forslaget till God Bostad ar det det senare motivet som domine-
rar som grund for ett positivt stallningstagande till elastiska
bostader. Salunda anfor HSB i sitt yttrande:

"Ett annat mdhanda &nnu vidare problem ar att bostads-
produktion kan behdva ske med hansynstagande till att
sammanslagning av fullvardiga lagenheter kan komma att
bli nodvandig for att mota framtida onskemal om okat
utrymme. 1 detta fall kan hela l&agenhetsfdrdelningen
inom en byggnad komma att beréras. Dessa problem har
bl a uppmarksammats vid ombyggnad och upprustning av
de aldre bostadsbestadndet med en stor andel smalagen-
heter."

! SIB-projekt 900:66 'Outhyrda lagenheter®



Riksbyggen anfdor en liknande motivering:

"Vi tror att anpassbarheten - for att kunna verka pa
1ang sikt - framst bor inriktas pa att underlatta moj-
ligheterna till alternativa anvandningssatt. Utveck-
lingen har hittills tydligt gatt mot ett okat bostads-
utrymme for individ och hushdll. Det ar darfor viktigt
att forbereda framtida lagenhetsfdrandringar av mera
genomgripande slag, till exempel &andrad lagenhetsindel-
ning. Detta bor oka mojligheterna att nd en god lang-
siktig fastighetsekonomi samtidigt som det skapar for-
utsattningar for att i en framtid ytterligare flytta
fram de bostadssociala malen.”

SABO menar 1 sitt yttrande att elasticitet i form av mojligheter
att sld samman vissa smd lagenheter framst ar motiverat fran bo-
stadssociala utgangspunkter:

"For att underlatta att de langsiktiga malen om en av-
vecklad trangboddhet nds, bor krav pa sammanslagnings-
méjligheter for vissa smalagenheter eller for viss del
av dessa kunna stallas.

SABO finner det vara mycket tillfredsstallande att
denna tanke tagits upp i det foreliggande forslaget.
Dessvarre ar dock fragan inte upptagen i stort och ar
agnad relativt liten uppmérksamhet.

Man bor sannolikt angripa dessa fragor mer forutsatt-
ningslost och helt allmant efterstrava sadan husut-
formning och sadana tekniska lésningar, som mojliggor
ett langsiktigt bruk av bostadshuset. Det forefaller
da vara rimligt att studera elasticitet som ocksd om-
fattar andra lagenheter an smalagenheter.”

For privata sektorn, som i huvudsak for narvarande producerar
smahus, torde fragan om sammanslagningsmojligheter inte &aga
samma aktualitet som for kooperativa och allmannyttiga sektorn.

Aven om bostadsbyggherrama principiellt ar positiva till elas-
ticitet avspeglar remissvaren samtidigt ett visst avstandstagan-
de till att egenskapen blir foremdl for normering eller bindande
villkor i samband med erhdllande av statligt bostadslan. Bland
annat torde man inte anse de produktionstekniska forutsatt-
ningarna tala en plotslig 6vergang till produktion av elastiska
bostadshus. Det pressade hyreslaget och markbara avsattnings-
svarigheter i nyproduktionen torde ocksd bidra genom att bygg-
herrarna inte vill infora forandringar som atminstone kort-
siktigt kan hdja produktionskostnaderna. SABO framfor t ex i
sitt yttrande:

"Skal finns att o6vervaga sddana forberedande atgarder
som ger Okad anvéandbarhet vid ofdradndrad kalkylerad
brukningstid, dvs som ger gynnsam prognos for till-
racklig hyresavkastning, eller sadana atgarder i oOv-
rigt som okar den hittills forutsedda livslangden.
Det kan har rora sig om atgarder for latt utbyte av
installationer eller installationsenheter, utrust-
ningsenheter och motsvarande samt ocksd mojligheter
till andrad lagenhetsfordelning och dylikt. Vissa sa-
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dana atgarder kan i sig sjalva komma att krava nigot
Okade ytor, nagot som kan vara svart att forena med
kravet pa ytekonomi. Atgarder som pd detta satt okar
anvandningsméjligheterna ar helt naturlig att beakta

i en ekonomisk analys av ett byggnadsprojekt, p& samma
satt som exempelvis sker i fraga om val av material

m m med hansyn till initialkostnader, livslangd och
underhal Iskostnader. Som ovan anforts torde denna typ
av framdtsyftande atgarder i flesta fall leda till
héjda produktionskostnader.**

2.2.2.2 Flexibilitet

Produktion av flexibla lagenheter motiveras inte sd ofta av fas-
tighetsekonomiska skal, mer an i sd matto att forberedda instal-
lationsanslutningar och flyttbara mellanvaggar kan underlatta
utnyttjandet av elasticitet. Flexibilitet som utnyttjas av en-
skilda lagenhetsinnehavare kan t o m i viss man 6ka forvaltarens
administrativa ataganden. En gemensam erfarenhet fran genomférda
projekt &ar exempelvis att informationen till hyresgisterna om
flexibilitetens funktionssatt, &ar ett omrade dar extrainsatser
fran forvaltarens sida ar motiverade for att systemet ska funge-
ra tillfredsstallande. En ytterligare arbetsuppgift som till-
kommer ar exempelvis lagerhallning av mellanvaggar. | remiss-
svaren over forslaget till God Bostad avvisar byggherrarna den
form av flexibilitet som foreslds av tekniska byran och de
staller sig ocksd™negativa till att flexibilitet blir foremal
for normering. Fran mer principiella utgangspunkter tycker de

i allmanhet flexibilitet kan ha positiva varden men staller sam-
tidigt flexibla lagenheter i motsats till 6kat utrymmesbehov
SABO anfor i sitt yttrande:

"Det &r visserligen mgjligt att anpassbarhet - i me-
ningen att vaggar ar mojliga att flytta inom lagen-
heten - kan vara en positiv kvalitet for de boende.
Denna kvalitet boér dock, om den skall normeras och
bilda krav for beldning, vagas mot andra onskvarda
kvaliteter utom eller inom lagenheten, exempelvis
rymlighet.”

HSB menar att flexibiliteten i den individuella lagenheten kan
innebara ytterligare varden ur boendesynpunkt, men att detta for-
utsatter att lagenheten i normalutforande &r anpassad till hus-
hallens utrymmesbehov. Man konstaterar vidare att:

"det finns ringa erfarenhetsmassigt underlag for kon-

kreta diskussioner om teknisk normering ror att astad-
komma flexibilitet i bostaderna. Inte heller de eko-
nomiska konsekvenserna for de boende vid ett utnytt-
jande av flexibiliteten under bruksstadiet ar till-
fredsstéllande teoretiskt eller erfarenhetsméssigt
klarlagt

HSB vill naturligtvis inte motsatta sig att flexibla
lagenheter byggs &ven i fortsédttningen. FOrsok med
denna typ av .lagenheter har inletts bl a av HSB. Denna
verksamhet bor kunna fortgd och ocksd utvidgas | takt
med att erfarenheter efter hand nas och efterfragan

konstateras och okar."



Aven Riksbyggen vill fortsatta forsoksverksamheten med flexibla
lagenheter och da helst kombinerat med 6kat lagenhetsutrymme

"vad &ter galler den enskilda lagenheten kan Riks-
byggen rekommendera en mera generell anpassbarhet for
lagenheter med en yta som ligger vasentligt 6ver den
normala storleken for respektive lagenhetstyper. Vi
vill dessutom fororda att fragan om stimulans till ut-
veckling mot okad flexibilitet inom lagenheten genom
finansieringsutformning provas."

Remissvaren avspeglar en avvaktande hallning till flexibilitet
fran byggherrarnas sida. De rikskooperativa foretagen staller
sig dock positiva till fortsatt forsoksverksamhet. Dessa uttalan-
den har dock gjorts i ett speciellt sammanhang och det finns dar-
for anledning att nagot berdra andra faktorer som kan paverka
byggherrarnas bendgenhet att tillampa flexibilitet. Situationen
pa avsattningsmarknaden ar dd av betydelse. Under efterkrigs-
tiden och fram till slutet av 60-talet var byggherrarna framst
upptagna med problem som sammanhangde med produktion och produk-
tionskapacitet. Dessa drag praglade &aven i stort sett samhallets
bostadspolitik, dar bostadsbristen lénge var det allt dverskug-
gande problemet. P& bostadsmarknaden radde odelat en saljarnas
marknad och byggherrefdretagen var snarare producerande enheter
an sadana som var orienterade mot avsalumarknader. Mot slutet av
60-talet borjade dock denna situation fdrandras genom att framst
kooperativa och allmannyttiga bostadsforetag fick vidkannas av-
sattningssvarigheter i det nyproducerade bestandet. Denna situa-
tion skulle mojligen kunna motivera byggherrarna att vidta at-
garder som gor nya lagenheter mer attraktiva, varvid flexibili-
tet och vidgad beslutsratt for de boende kunde vara en mojlig
vag. Flexibilitet kan ju utnyttjas som ett marknadsforingsmedel
och ett satt att binda boende vid lagenheter i ett tidigare
skede &an normalt. Mot detta talar pa kort sikt att byggherrarna
samtidigt med tanke pa att den hoga hyresnivan kanske ses som

en bidragande orsak till de tomma lagenheterna drar sig for att
infora flexibilitet eftersom denna atminstone till en borjan
formodas leda till vissa kostnadsokningar.

Inom smadhussektorn rader daremot fortfarande en saljarens mark-
nad varfor byggherrarna knappast av det skalet f n kanner sig
motiverade att gora nyproduktionen mer attraktiv for kdparna
genom anpassbarhet samtidigt som dock en eventuell kostnadsok-
ning knappast verkar aterhallande.

Som tidigare papekats har de tre byggherrekategoriema i stort
sett varit specialiserade pad olika upplatelseformer. Privata
bygger smdhus med &ganderatt, kooperativa bostadsrattlagenheter
och allmannyttiga foretag bygger hyreslagenheter. Aven om bygg-
herrarnas bindning till en viss hustyp och en viss upplatelse-
form luckras upp i framtiden, kvarstar dock att bostadernas upp-
1atelseform har betydelse for i vilken utstrackning de ar be-
nagna att tillampa flexibilitet. Agoratt innebdr att nyttjande
och agande av bostaden atnjuts av ett och samma hushall. Vad
galler forandringar i planldésning, utrustning och inredning &r
agaren sjalv ansvarig liksom for den framtida avsattningen av
bostaden vid eventuell flyttning. Ansvarsfordelningen gentemot

1 sonidarisk bostadspolitik, SOU 1974:17, Neutral bostadsbe-
skattning, SOU 1974:16



byggherren fordndras inte genom att bostaden blir flexibel. Bo-
stadsratt ar i dessa avseenden i princip att jamstalla med &go-
ratt. Mojligen kan bostadsrattsforeningen ingripa mot medlemmar
som uppenbart missbrukar sin nyttjanderdtt. Vid hyresratt, ar
nyttjande och &agande skilt pd olika parter, och fastighetsaga-
ren har ansvaret for den framtida avsattningen av bostaden. Man
kan darfor forvanta sig att byggherrar som upplater bostader
med hyresratt &r mindre bendgna &n ovriga att bygga flexibla
bostader eller att tillampa flexibilitet i mer restriktiv form
an andra byggherrar. Eftersom byggherren ansvarar for att bo-
staden kan bli uthyrd aven pd lang sikt torde farhdgorna for
flexibilitetens eventuella nackdelar vara storre an hos 6vriga
byggherrar. Man kanske misstanker att flexibilitet leder till
okat slitage och skadegdrelse 1 bostdder och darmed medfor hoj-
da underhal Iskostnader.

Vilka brukarkategorier olika byggherreféretag vander sig till
torde ocksd ha betydelse for benagenheten att tillampa flexi-
bilitet, nagot som delvis aven hanger samman med upplatelse-
former. Detta avspeglas i viss utstrackning i de erfarenheter
olika byggherrar har gort av_genomforda projekt med flexibla
bostéder. | experimenthusen Diset och Jarnbrott¥* dar det stod
lagenhetsinnehavaren fritt att flytta mellanvaggar nar de s
ville, ar forvaltarnas erfarenheter pa det hela taget positiva.
Lagenhetsinnehavarna utgjorde i de fallen av kategorier som

bl a hade nagot hogre utbildning och inkomster &n genomsnittet
och som var sarskilt intresserade av flexibla bostader. Hittills-
varande erfarenheter av flexibla lagenheter inom SABO-foretagen*
synes daremot vara negativa, vilket kan ses mot bakgrund av att
allmannyttiga foretag i regel anvisas hyresgaster genom bostads-
formedlingarna och darmed bl a torde ha storre rorlighet 1 sitt
bestand an oOvriga byggherrekategorier.

I de fem SABO-foretag som vid enkattillfallet hade erfarenhet av
flexibilitet hade ett system med latt flyttbara vaggar tillampats
framst i1 syfte att antingen underlatta framtida invandiga ombygg-
nader och inte i syfte att i forsta hand vidga valfrihet for
hyresgasterna. Foretagen ansdg inte att hyresgasterna borde fa
mojlighet att komma med egna planldsningsforslag forutom de som
bostadsforetaget presenterar vid inflyttningen. Vidare tyckte

man att foretagen sjalva skulle besluta om foérandringar i lagen-
heten under pagdende hyresperiod. Vaggflyttningar borde ocksa
foretas genom bostadsforetagens egen forsorg eftersom man befa-
rade att personer utan yrkeskunskap latt kan orsaka saval per-
sonskador som materialskador. Alternativt angavs det vara tank-
bart att hyresgasten sjalv anlita entreprendor som dad borde vara
godkénd av bostadsforetagen. Om utflyttande hyresgast efter-
lamnar en lagenhet som avviker fran av bostadsforetaget givna
eller godkdnda kunde det enligt foretagen bli aktuellt att han
betalar kostnaden for att aterstalla lagenheten i normalt skick.

Olsson, Nilsson, 1970, Anpassbara bostader, kv Diset i Uppsala
Byggforskningen R 22:1970. Byggforskningen 1966, Flexibla la-
genheter - en intervjuundersokning. Experimenthuset Jarnbrott
i Goteborg. Rapport 32/66

2 _ _ -
SABO:s bilaga till remissen O6ver God Bostad
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Flexibla eller pa annat satt anpassbara bostader berdérs knappast
i bostadspolitiska program och liknande publikationer fran bygg-
herreforetagen. 1 regel behandlas dock fragan om hur s k brukar-
inflytande ska astadkommas. De riktlinjer som anges harfor visar
snarast mot andra végar &n en vidgning av beslutsratten for en-

skilda eller grupper av lagenhetsinnehavare i1 en viss fastighet.

SABO framhaller ofta i liknande sammanhang att de allmannyttiga
foretagen har en sarskild form av inflytandemgjligheter~genom
att i styrelsen ingar fortroendevalda kommunalpolitiker . 1 en
rapport som sarskilt behandlar inflytandefragor2 poangteras aven
kopplingen mellan inflytande och ansvar. | rapporten framhalls
vidare att "den fdérhandlingsordning som nu rekommenderas av
SABO och Hyresgasternas Riksforbund innesluter mdjligheten till
att forhandlingar upptas om boendeforhallanden™. Man berdr aven
direkt inflytande for de boende i lagenheten och anfdr att de
boende kan uppfatta det som en onddig begrédnsning om de inte har
tillfalle att bestamma 6ver exempelvis val av farger, tapeter,
material och omfattning av utrustning. Med hénvisning till att
boendetiden ar forhallandevis kort manar man dock till aterhall-
samhet mot individuell beslutsratt:

"i en fraga som denna ar kanske inte de produktions-
tekniska forutsattningarna en avgdrande invandning
mot en stdrre bestdmmanderatt for hyresgasterna.
Storre betydelse har det forhallandet, att en lagen-
het normalt innehas av ett och samma hushall under
forhallandevis kort tid jamfort med husets totala
livslangd. Det ar darfor naturligt att av ekonomiska
skal motivera en stor &terhallsamhet gentemot indivi-
duellt utformade lI6sningar. Till detta bidrar ocksa
att den avtalade hyresperioden ar forhallandevis kort-
fristig och hyresavtal kan av hyresgasten uppsigas pa
forhallandevis kort tid."

HSB_framhaller bostadsrattsforeningarna_som parlamentariska organ
i sitt bostadspolitiska program fran 1970". i alla organisations-
ieden 1 HSB ar det ytterst de enskilda medlemmarna, som driver

och forfogar over verksamheten. Det &r inom bostadsrattsfore-
ningarna som medlemmarna i1 fdrsta hand utdvar det inflytandet

som den kooperativa boendeformen ger dem", anfdrs det. Medlems-
inflytandet for bostadsrattsinnehavama bor forverkligas framst
genom att medlemsopinionen far komma till uttryck:

"Medlemsinflytandet for bostadsrattshavama bér konkre-
tiseras med angivande av lampliga uppgifter, dar med-
lemsopinionen boér stimuleras och komma till uttryck.
Miljo-trivsel- och ordningsfragor ar standigt aktu-
ella for de boende, och det galler har inte enbart bo-
stadsrattsforeningens forvaltningsomrade utan ocksa
hela bebyggelseplaneringen. Behovet av modernisering
av de aldre bostadsrattsforeningarnas fastigheter,
andrat utnyttjande av foreningens mark efter Okat be-
hov av bilplatser, lekomraden etc ar fragor, som bo-
stadsrattshavama bor stimuleras att aktivt ta del i."

2 Se t ex Boendet, nr 1/1972
SABO-rapport nr 3 Hyresgastinflytandet hos SABO-foretagen -
ett diskussionsunderlag
HSB:s bostadspolitiska-program Bostadskooperativa principer
och handlingslinjer, Stockholm 1970



M6jligheten att underlatta foréndringar inom enskilda lagenheter

behandlas ej explicit vare sig i HSB:s eller Riksbyggens pro-
gram-I-.

Riksbyggen anger i sitt bostadspolitiska program att man i nagra
storre projekt tillampat ett system med referensgrupper. Dessa
grupper samarbetar med planforfattare och projektorer och far
tillfalle att framfdra sina synpunkter. Erfarenheterna av dessa
har varit goda och Riksbyggen anger att man avser att bilda
referensgrupper i alla projekt, déar tidplan och praktiska for-
utsattningar gor det mojligt.

Betraffande inflytande i bruksskedet forordas generellt samma
former som 1 bostadsrattsféreningar:

"Det ar framst i1 bruksskedet som den direkta boende-
demokratin till fullo kan tillampas. Hittills ar det
dock enbart i1 den kooperativa bostadsformen bostads-
ratt som detta kunnat forverkligas

Bade i de allmannyttiga bostadsforetagens omraden och
i privatagda bostadsomraden torde i ovrigt ett okat
konsumentinflytande bast kunna tillgodoses genom bil-
dande av fortroendenadmnder liknande dem som finns i
bostadsrattforeningar under den fdrsta tiden innan

de "overlamnats" till medlemmarna. Fastighetsagare
och hyresgaster skulle da fa ett forum dar de gemen-
samt kunde diskutera boendemiljofragor.”

2.2.3 Sammanfattning

Forutom forslaget till God Bostad -73 finner byggherrefdoretagen
knappast nagon instans eller nigon part som aktivt driver kra-
vet pad anpassbara bostader. Vissa parter syns dock vara positivt
installda till fortsatt experimentverksamhet samtidigt som moj-
ligheten att flexibla lagenheter far effekter som star i strid
med bostadspolitiska stravanden anfors. Flera ar positiva till
produktion av elastiska bostader. Bristen pa inflytande for de
boende behandlas daremot som ett vasentligt problem i flera sam-
manhang som utredningar, massmediadebatt och partiprogram. Pro-
blemet synes oftast ses som en fraga om vidgat fortroendemanna-
inflytande, medan mojligheten till direktinflytande f6r en-
skilda boende bertrs mer sallan. Boendeutredningen har dock l&m-
nat ett preliminart forslag som innebédr vidgade rattigheter for
hyresgaster betraffande utformning av enskilda lagenheter och
gemensamma anordningar i ett bostadshus.

Att doma av byggherreorganisationemas remissvar dver forslaget
till God Bostad synes man 1 stort sett vara positiva till en
successiv 6vergang till byggande av elastiska bostader, framst
med motiveringen att detta underlattar framtida ombyggnader och
forandringar i lagenhetssammansdttningen. Nar det galler flexi-
bilitet som kan utnyttjas av bostadsinnehavama synes de mera
tveksamma med motiveringen att en sadan ordning kan motverka
avvecklingen av trangboddhet och framtida stravanden mot 6kad
utrymmesstandard. De rikskooperativa foretagen staller sig dock

Riksbyggens bostadspolitiska program Bostad, Samhélle,
Stockholm 1970
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positiva till fortsatt experimentverksamhet med flexibilitet.
Till detta kan laggas att kooperativa och allmannyttiga bygg-
herrar m6jligen kan finna motiv att tilléampa flexibilitet mot
bakgrund av radande avsattningssvarigheter i nyproduktionen.
Byggherrar som uppldter med hyresratt kan dock antagas vara
mindre bendgna an o6vriga att bygga flexibelt till foljd av far-
hagor for eventuella framtida avsattningssvarigheter, eller
okade forvaltningskostnader, sarskilt om de har stor rorlig-
het i sitt bestadnd. Mot bakgrund av hoga boendekostnader torde
flertalet byggherrar dartill vara obenagna att vidta forand-
ringar som, atminstone p& kort sikt, kan leda till héjda pro-
dukt ionskostnader

Sammanfattningsvis kan sdgas att anpassbara bostader sannolikt
aven framledes endast kommer att uppfoéras inom ramen for bygg-
herrarnas experimentverksamhet. Om det emellertid fran andra
utgangspunkter an avsattningsmarknaden, t ex av projektadmini-
strativa eller produktionstekniska skal, forefaller troligt att
byggherrarna i1 framtiden kommer att uppfora foranderliga bygg-
nader kommer troligen anpassbarheten i1 forsta hand att ges for-
men av elasticitet. Nar det galler flexibilitet som kan ut-
nyttjas av bostadsinnehavaren torde sadan i forsta hand komma
ifriga for bostader som upplats med &go- och bostadsratt, medan
eventuell tillampning vid hyresratt kan antas bli mer restrik-
tiv.



3 NAGRA KONSEKVENSER AV ANPASSBARA
BOSTADER

Att bostadshusen gors anpassbara innebdr att de ges en teknisk
utformning som skapar mojlighet att pa ett enkelt satt andra
ytans fordelning pa olika lagenheter ooh lokaler, rumsdisposi-
tionen inom en lagenhet eller inrednings- och utrustningsenheter.
Om dessa mojligheter sedan aldrig utnyttjas medfor naturligtvis
anpassbarheten ingen som helst forandring i bostadskonsumtionen.
Av betydelse for hur anpassbarheten kommer att utnyttjas &ar vem
som ges ratten att anvanda forandringsmojlighetema. Ratten att
vidta forandringar i bostadshus ar i princip fdorenat med &gande
och tillfaller darmed automatiskt egnahemsédgare, bostadsratts-
foreningar/bostadsrattsinnehavare samt agare av hyresfastig-
heter. 1 de tva forstnamnda fallen ar agande forenat med bru-
kande av bostaden medan de funktionerna ar skilda pa tva olika
parter i hyresfastigheter. Som framgadtt av den tidigare fram-
stallningen forutsatts emellertid ofta att anpassbarhet, &t-
minstone i form av flexibilitet, i nagon utstrackning aven bor
tillfalla hyresgiaster. Aven om hyreshus gors anpassbara utan
syfte att den ska kunna utnyttjas av hyresgisterna kan pa sikt
anda utvecklingen ga at det hallet, eftersom hyresgasterna tro-
ligen kommer att stalla krav pd att fa ratt att utnyttja den
foranderlighet som det dad redan finns tekniska mojligheter till.
Det finns anledning att i den fortsatta framstallningen sotka
skilja mellan sddan anpassbarhet som utnyttjas av byggherren
(vari aven inbegrips forvaltare av hyreshus) samt sadan som ut-
nyttjas av bostadernas brukare (vari inrédknas aven villaagare
och bostadsrattsinnehavare)

3-1 Byggherreutnyttjad anpassbarhet

Den form av anpassbarhet som sannolikt far storst spridning i
framtiden &ar den, att byggherren/forvaltaren skapar mdjligheter
att andra lagenhetssammansattningen i flerfamiljshus. Som motiv
for ett saddant byggande anfors att anpassbarheten ger mojlighet
att mota framtida mal om o6kad utrymmeskonsumtion ooh underlatta
att trangboddheten avvecklas samt att man vill undvika de sva-
righeter som man erfar i den bebyggelse som nu &ar aktuell for
ombyggnad. Det ar salunda i forsta hand en langsiktig anvandning
av anpassbarheten som forespeglar byggherrefdretagen. Man tycks
namligen forutsatta att den inte utnyttjas forran huset aven med
en statisk byggnad skulle vara moget for en ombyggnad eller om-
fattande upprustning.

Med en anpassbarhet som inte utnyttjas i storre omfattning &n

sd foljer inga storre forandringar i konsumtionen. Mojligen blir
sammanslagning och delning av lagenheter vid ombyggnad vanligare
an nu. Man skulle darigenom undvika att aldre bostadsomraden i
forsta hand passar hushall av en viss storlek och mer eller
mindre utesténger andra. Mojligheterna att genomfdéra ombygg-
naderna pa ett for hyresgasterna skonsammare satt bor aven oka.
Byggnadsarbetena bor ju rimligen ta mindre tid i ansprdak och
forutsattningarna att bygga om etappvis Okar. Detta bor bl a
minska storningarna for hyresgaster som onskar bo kvar i fastig-
heten under ombyggnaden.
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En omfattande tillampning av anpassbarhet minskar i viss man be-
tydelsen av byggherrens framtidsbedomningar av efterfrigans in-
riktning, hushallssammansattningar, betalningsformaga m m. Han
kan med elastiska lagenheter ndja sig med en kortsiktig beddm-
ning av onskvard lagenhetssammansattning eftersom mdjlighet att
vidta forandringar finns. En risk kan da vara att han lookas
till alltfor kortsiktiga beddmningar. Mojligheten att foréndra
lagenheternas storlek foreligger kanske inte forran efter 30 a
40 ar da fastigheten ar mogen for ombyggnad. Har han da pro-
ducerat for smad lagenheter finns risk for okad trangboddhet
under den tidsperioden. Har han & andra.sidan byggt for stora
bostader kanske samhallet far onodigt stora utgifter for bo-
stadsstdd. Mojligheterna att successivt dela lagenheter utan
ombyggnad av hela fastigheten ar dock storre an att sld samman
lagenheter. Vid sammanslagning fordras ju att tva angransande
lagenheter blir lediga samtidigt.

Om det blir vanligt att lagenhetssammansadttningen kan andras,
skapas &aven vissa forutsattningar for att framtida bostadspoli-
tiska mal kan omsattas i praktiken dels snabbare, dels till
mindre investeringar. Det galler exempelvis mal om Okad utrym-
messtandard. Boendeutredningen antyder (SOU 1974:17) att varje
hushdll pa sikt bor disponera kok, vardagsrum och sovrum, vilket
skulle innebara att l-rummaren doms ut som bostad &t enpersons-
hushall. Vidare anfors att varje barn mojligen bor ha tillgang
till ett eget rum. Om dessa eller liknande forslag skulle antas
som mal maste bestdndet forandras i riktning mot storre bostader.
Detta torde vasentligen underlattas om bestandet ar anpassbart.
Aven avseende mal om komplettering av bostadsomrdden med t ex
gemensamhetslokaler kan anpassbarhet vara ett bostadspolitiskt
hjalpmedel. Sadana kan astadkommas genom att lediga lagenheter
slas samman eller omdisponeras pa annat satt. Likasid om man
finner det onskvart att alla bostadsomraden ska ha en varierad
bostadsreserv, for att bereda de boende mojlighet att byta bo-
stad utan att behéva flytta fran ett omrade som de trivs i. Om
lagenheterna kan slas samman och delas innebar anpassbarheten
att den bostadsyta som behover std outnyttjad som lagenhets-
reserv blir mindre &n om en lagenhet i vardera storleken skulle
sta tom. Det senare forutsatter dock att reserven kan hallas
samman till intilliggande l&agenheter.

Byggherren kan ha skal for aven ett kortsiktigt utnyttjande av
anpassbarhet, vilket inte minst visat sig i samband med senare
tids uthyrningssvarigheter. En del omraden har exempelvis visat
sig vara mindre attraktiva bl a genom att de har en alltfér en-
sidig lagenhetssammansattning. Eftersom fastigheterna ar sta-
tiska har det varit mycket svart att andra pa det. Ett ytter-
ligare exempel &ar de ytstora 3:or som producerades i slutet av
60-talet. Dessa har i vissa fall ocksad visat sig vara svara att
hyra ut, bl a darfor att totalhyran, om an inte hyran per m®,
ansetts vara hog. Eftersom gallande hyressattningsprinciper
knappast tillater att hyran sanks pa enstaka lagenheter har en
del forvaltare mast stanga av ett rum, och hyra ut lagenheterna
som 2:or, vilket medfor att ett rum star outnyttjat. Om lagen-
heterna hade varit anpassbara kunde de ytstora 3:oma fdrvand-
lats till sma fyror eller annat som battre motsvarar radande
efterfragan.

1 SIB-projekt 900:66 "Outhyrda lagenheter"
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Motiv att utnyttja anpassbarheten pd kort sikt kan ooksd fore-
ligga i kommuner dar efterfragan pa bostader varierar kraftigt,
t ex till foljd av omsvangningar pa arbetsmarknaden. Med rimlig
varsel kanske man kan forutse en snabb 6kning av efterfragan,
men inte vilka lagenhetsstorlekar som kommer att efterfragas
Eftersom det i allménhet ar lattare att dela en stor bostad i
flera mindre, &an att sld samman mindre lagenheter till storre
blir den sannolika konsekvensen att man i kommunen d& foére-
tradesvis vid anpassbar nyproduktion overskattar efterfragan

pd stora lagenheter ooh underskattar smalagenhetsefterfrigan

an tvart om. En fara ligger mojligen i, att kommunerna under at-
minstone en 6vergangsperiod, endast har ett fatal bostadsomraden
med anpassbara bostader. Dessa riskerar da att fungera och
stamplas som genomgangsomraden som far ta stotarna fran upp- och
nergangar i efterfragan, med stor omflyttning, okat slitage m m
som foljd.

I och for sig kan byggherren témligen fritt utnyttja anpassbar-
heten i1 en fastighet. Detta skulle, som ovan berérts, kunna mo-
tiveras med att de hushall som vill ha andrad lagenhetsstorlek

i storsta mojliga utstrackning bor beredas mojlighet att T4 en
sddan inom samma bostadsomrade som de bebor. Ett sddant for-
farande skulle sannolikt leda till att antalet smalagenheter i
omradet reduceras och ett totalt mindre antal storre lagenheter
erhalls. Bundenheten vid ett visst omrdde torde vara storre nar
ett hushall utvidgas, t ex genom okat barnantal, &an vid hus-
hallssplittring. De som onskar byta en stor lagenhet mot en
mindre sbdker sig troligen 1 storre utstrackning till nya bostads-
omraden &an de som vill gora motsatta bytet. Emellertid ar det
enklare att utan problem dela stora lagenheter till smd an att
sld samman smalagenheter till storre; det senare fordrar ju bl a
att tvd intilliggande lagenheter bli lediga samtidigt. Hinder av
sadant slag liksom mgjligheten att byggherren lockas av att ge-
nom omdispositioner av bostadsytan i1 en fastighet strava efter
maximal bruksvardeshyra, kan, sarskilt dd brist pd bostader ra-
der, leda till att anpassbarheten inte utnyttjas enligt de boen-
des onskemal. Utsikten att maximera bruksvardet kan med anpass-
barhet aven medfora en okad risk for att byggherren for sma in-
vesteringar i t ex utrustning och inredning kan héja hyran i
lagenheterna. Om emellertid anpassbara bostéder blir vanliga,
kan detta foranleda en allmadn omprévning av nu gallande hyres-
sattningsprinciper, eftersom deras tillampning da delvis blir
oklar.

Byggherrens mojlighet att nar som helst sli samman lagenheter
begrénsas av hyresgasternas besittningsskydd. Om foréndringen
sker fore inflyttning i nyproducerade hus vallar detta inte nag-
ra problem eftersom inget besittningsskydd da har tratt i kraft.
Vid stérre ombyggnader torde elasticitet inte heller medfdra
nagra storre forandringar gentemot nuvarande praxis, eftersom
besittningsskyddet i si fall bryts om det inte enligt hyresla-
gen ar "obilligt" for hyresgasten att hyresforhallandet upphor.
Anpassbarheten kan dock leda till att frekvensen av ''storre
ombyggnader' okar genom tillskott av sadana som ar mer be-
tingade av att forvaltaren av ndgon anledning onskar andra
lagenhetssammansattningen, &an av fastighetens tekniska status.
Om sadana ombyggnader, i den man de kan avskiljas fran andra,
ska anses bryta de i Ffastigheten boende hyresgasternas besitt-
ningsskydd eller ej, torde knappast ha varit foremdl for juri-
disk proévning.



M6jligheten for byggherrarna att utnyttja anpassbarheten i en
bebodd och ej ombyggnadsmogen fastighet utan tveksamma konse-
kvenser torde vara smd. Aven om Fflyttningsfrekvensen ar hog i
fastigheten ar sannolikheten att tva varandra bredvidliggande
lagenheter blir lediga samtidigt troligen liten. Mojligen kan
fastighetsagaren undlata att hyra ut en lagenhet som blivit
ledig, i avvaktan pa att aven bredvidliggande lagenhet ska bli
tom. Om detta utnyttjas 1 stdorre omfattning torde dock hyres-
forlusterna bli avskrackande.

Fastighetsagaren kan da tankas uppldta vissa lagenheter med
korttidsavtal for att undvika att hyresgastens besittningsskydd
trader i kraft. En sddan begransning i hyresgastens rattigheter
torde dock valla betankligheter, &aven om den kompenseras genom
lagre hyra eller pad annat satt. En mojlig utveckling i kombina-
tion med anvandandet av korttidskontrakt ar att vissa lagenheter
hyrs ut med optionsratt pd intilliggande lagenhet, dvs ratt for
hushallet att std i fortur till grannlagenheten nar den blir
ledig. En sadan eventuell utveckling kan mojligen medfora for-
delningsproblem. Sannolikt skulle i forsta hand smd och kanske
ocksa mindre bemedlade hushdll hanvisas till den samre upp-
1atelseformen. En optionsratt - formell eller muntlig - kan
aven bidra till en okad atminstone temporar trangboddhet, genom
att ett hushall som har sadan valjer att bo kvar i en for liten
lagenhet i avvaktan pa att grannlagenheten ska bli tillganglig.

J.2 Anpassbarhet som utnyttjas av
hushall

Aven om anpassbara bostader blir ett vanligt inslag i nyproduk-
tionen, kommer lagenheter med sddana egenskaper andad under en
tamligen lang tidsperiod pad de flesta orter att utgora ett litet
inslag i utbudet pa bostadsmarknaden. Det &ar da knappast troligt
att anpassbarhet bland bostadssokande i allmanhet blir s upp-
marksammad och attraktiv att den i namnvard utstrackning pa-
verkar efterfrigans inriktning. Om en bostad ar anpassbar eller
ej torde endast undantagsvis spela ndgon mer betydande roll for
hur ett hushdlls bostadsval utfaller. Utslagsgivande torde andra
faktorer vara, sdsom bostadens omgivning, lage i forhallande
till arbetsplats, rekreationsomraden m m, utrymmes- och utrust-
ningsstandard och pris, och de rattigheter som ar bundna vid
bostaden (upplatelseform). Bland dessa torde anpassbarhet vara
av marginell betydelse och snarast kunna betraktas som en ut-
vidgning av nyttjanderéatten till l&genheten.

Om produktionen fortsatter blir ju emellertid anpassbara bostéa-
der ett allt mer dominerande inslag p& marknaden och darmed kom-
mer efterfragan allt mer att inriktas pa sadana. Ju fler sadana
lagenheter som finns, desto storre &r sannolikheten att hus-
hallet kan ta hansyn till de ovan uppraknade faktorerna och &anda
erhalla en anpassbar bostad. Eftersom efterfrdgan styrs av vad
som produceras kommer anpassbarhet snart att betraktas som nor-
malstandard i1 stallet for en tamligen exklusiv egenskap och kun-
skapen om hur en sddan rattighet kan utnyttjas sprider sig.

Fortsattningsvis ska for- och nackdelar for de boende av anpass-
barhet samt vissa konsekvenser i ett vidare perspektiv disku-
teras. Det finns darvid ingen anledning att gd utanfor de hit-



tills kanda formerna for anpassbarhet som tidigare beskrivits.
Dessa kan sammanfattas under foljande rubriker: Att andra l&gen-
hetens yta (elasticitet), att valja planlésning inom en given
yta, att valja utrustnings- ooh inredningsenheter (flexibilitet).

Forst behandlas emellertid en annan aspekt av anpassbarhet,
namligen fragan huruvida anpassbarhet paverkar lagenhetsinne-
havarnas inflytande, framst med anknytning till flexibla bo-
stader.

Av det tidigare har framgdtt att man knappast pa kort sikt kan
rakna med nagot mer omfattande utbud av bostader som ar plane-
rade pa ett satt sa att hushallen enkelt ska kunna forandra dem.
Hur pass vanligt det blir pd sikt ar svarare att uttala sig om.
Utbredningen paverkar givetvis direkt omfattningen ooh i viss
man betydelsen av de konsekvenser som fortsattningsvis behand-
las. Detta géller 1 synnerhet resonemangen om hur anpassbarhet
kan paverka trangboddhet, roérlighet och marknadsforingsformer
pa& bostadsmarknaden.

3-2.1 Okat inflytande for de boende?

Anpassbara bostader kopplas ofta ihop med det s k inflytande-
problemet eller fragan om boendedemokrati. Det fortjanar darfor
papekas att for upplatelseformema agande- och bostadsratt med-
for anpassbarheten inga forédndringar i bostadsinnehavarens nytt-
janderatt. | de fallen underlattar anpassbarheten ett utnyttjande
av de rattigheter som redan finns. FOr hyresratt kan det déare-
mot bli fragan om gentemot nuvarande forhallanden vidgade nytt-
Janderattigheter. 1 flerfamiljsfastigheter blir det sannolikt
mest fraga om flexibilitet, dvs flyttningar av mellanvaggar,
byte eller komplettering av inrednings- och utrusthingsenheter.
Mot den bakgrunden synes det rimligt att betrakta det inflytande
som nds genom anpassbara bostader snarast som en vidgning av
moébleringsratten till omrdden som tidigare var forbehdllna for-
valtaren. Ovriga beslutsomraden som faller pa forvaltaren, t ex
huruvida man godtar ett visst hushdll som hyresgast och ansvaret
for fastighetens ekonomi, avilar ju oférandrat fastighetsagaren.
Inte heller paverkas formerna for gangse medborgar- eller boende-
inflytande, vare sig via kommunala fortroendemén och namnder,
statliga normer och regleringar eller via kommunal representa-
tion i allménnyttiga foretags styrelser, medlemskap i bostads-
rattsforening och i hyresgastforening eller annan intresseorga-
nisation. Mojligen kan intresseorganisation fa nya arbetsupp-
gifter, t ex som forhandlingspart i tvister mellan vard och
hyresgdst om sattet att utnyttja anpassbarheten vid eventuellt
faststallande av vilka alternativa planlosningar som far ut-
nyttjas och liknande fragor. Det Okade intresse for utformningen
av den egna lagenheten som torde folja av anpassbarhet kan aven
medfora ett okat engagemang i fragor som ligger inom kommunens,
forvaltarens eller intresseorganisationens ansvarsomrade.

En eventuell vidgning av brukarens mdjligheter och ratt att for-
andra en bostad kan vara av olika omfattning. Anpassbarheten kan
avse ett storre eller mindre beslutsomrade. Den kan ocksa vara
forknippad med vissa forbehdll om pa vad satt och vid vilka tid-
punkter den far utnyttjas. Eftersom det inte finns ndgon lag-
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stiftning eller andra styrande bestammelser som reglerar bygg-
herrens kontakter med brukarna i1 dessa avseenden ar det bygg-
herreforetagen som bestammer om och 1 vilken utstrackning bru-
karna ska kunna paverka bostadens utformning.

I genomforda projekt har brukarnas beslutsomrade i regel inte
gatt utover vad som ror den enskilda lagenheten. Om sa sker kan
i flerfamiljshus samordningsproblem av olika bostadsinnehavares
viljor och onskemdl uppstd som maste ldsas av nagot organ. Be-
slutsomrade i genomforda projekt har som mest omfattat placering
av mellanvaggar och skap, farg och material pa ytskikt samt ut-
rustningsmangd eller utformningen av utrustning.

I anpassbara bostader maste vissa fixa punkter finnas, t ex bar-
ande pelare och urtag for kdoks- och hygienutrustning. Om detta
ar de enda forutsattningar byggherrar ger vid uppldtandet av bo-
staden, ger detta brukaren mojlighet att tamligen fritt utforma
lagenheten. Fran detta fall och fram till den statiska s k nor-
malbostaden finns en hel skala med olika omfattning av brukarens
beslutsomrade. Mojligheten att paverka planlosningen kan t ex
inskrankas till att enbart galla en flyttbar mellanvdgg och moj-
ligheten att paverka utrustningsstandard kan t ex inskrankas
till att galla val av farg pad enheter av given kvalitet och
mangd.

Det torde inte rada nigon stdrre oenighet om att vardet av an-
passbarheten for enskilda hushall okar ju storre beslutsomrade
som oppnas For dem, savida inte nackdelar uppstar i form av t ex
séamre ljudisolering eller avsevart hogre boendekostnader. Ett
ytterligare forbehdll ar att byggherren inte tar brukarnas for-
andringsratt till intakt for att lagga ner mindre energi pa att
utforma tillfredsstidllande grundaltemativ vad avser planlésning,
utrustningsstandard etc. Farhagor har ocksa framforts om att en
okad nyttjanderatt kan medfora ett eftersatt underhall fran for-
valtarens sida. Man kan ju inte utgd fran att alla hushall vill
utnyttja en vidgad mobleringsratt. Det finns manga som av bris-
tande tid eller intresse inte narmare vill engagera sig i bo-
stadens utformning och som helst vill flytta in och bo i en
fardig lagenhet. De grupperna kan uppleva en patvingad besluts-
situation som besvarande och anpassbarheten som en icke o6nsk-
vard arbetsoverforing fran byggherre till boende.

Om en vidgad beslutsratt enbart bestar i mojligheten att valja
mellan ett antal av byggherren uppstéllda alternativ kommer
detta sannolikt att betraktas som en begransning av de grupper
som varderar paverkansmojligheterna positivt, i synnerhet om
det inte finns nagra tekniska skal mot ett friare utnyttjande
av foranderligheten.

Restriktioner om tidpunkten nar anpassbarheten far utnyttjas
galler i regel att det far ske endast fore inflyttning. Detta
kan antingen vara en foljd av att den tekniska ldsningen inte
tillater annat eller av byggherrens beslut. Exempel pa det forra
ar s k kataloghus for vilka den blivande &agaren i viss utstrack-
ning kan valja planldsningar samtidigt som det fardigbyggda hu-
set inte ar anpassbart. Den senare modellen har bl a tillam-
pats av ett antal SABO-fdretag.
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En inskréankning av utnyttjandet till enbart fore inflyttning ar
endast aktuell i1 hyreslagenheter. Vid ago- ooh bostadsratt har
jJu bostadsinnehavaren redan ratt att andra bostaden som han vill
Anpassbarheten innebdr i de senare fallen endast att utnyttjan-
det av den ratten underléattas.

For bostadsinnehavare som underskattar mojligheten att paverka
lagenhetens utformning synes det mest vardefullt att kunna ut-
nyttja denna nar som helst under den tid han innehar bostaden.
Funktionella krav pd en lagenhet kan vara svara att precisera
pa forhand och nya krav kan uppsta till foljd av t ex andrad
hushal Issammansattning. De svarigheter som manga manniskor har
att utifran ritningar & begrepp om hur en lagenhet ser ut
eller kommer att se ut torde dessutom vara mer kannbara om man
ska bestédmma utformningen innan man flyttar in i lagenheten.

Av administrativa skal maste byggherren garantera sig en viss
tidsfrist for att fore inflyttning hinna fardigstalla bostaden
efter brukarens onskemdl. Sadan kontakt mellan bostadsinnehavare
och byggherre fore inflyttning torde inte i alla lagen vara en
fordel for den forre. Brukaren far darmed binda sig for en la-
genhet pad ett tidigare stadium an annars. Darigenom far han for-
samrade mdjligheter att &ndra sitt bostadsval om mer lockande
alternativ vad avser exempelvis lage, pris dyker upp under tiden
fram till inflyttning, i synnerhet som byggherren sannolikt
kommer att skaffa sig forsdkringar om att den blivande bostads-
innehavaren som bestamt exempelvis planldsning inte utan upp-
offring kan losas fran lagenheten. Denna nackdel torde vara mest
kannbar nar det rader overskott pa bostader, samtidigt som det
sannolikt ar framst i sddana marknadslagen som byggherren ar
mest benidgen att oppna vagen Tor individuella onskemdl. Tidig
brukarkontakt kan ju da vara ett medel att minska risken for
avsattningssvarigheter

Restriktioner i utnyttjanderatten kan avse &dven annat an tid-
punkten. Aterigen &r sadana mest aktuella for hyreslagenheter.

T ex kan:
a) Brukaren ha beslutsratt.

b) Brukaren ha forslagsratt men varden ska godkanna forslaget
i kombination med domande instans for tvistiga arenden.

c) Brukaren ha forslagsratt. Forslaget blir foremdl for for-
handling mellan brukarens marknadsorganisation och varden.

d) Brukaren ha forslagsratt men varden beslutsratten.

Kombinationer av alternativen ar mojliga. Indelningen kan &ven
goras efter vilken part som far ratt att utfora forandringar.
Mojligheterna i det avseendet ar att brukaren sjalv far genom-
fora forédndringen, att godkdnda entreprendrer ska anvandas eller
att varden genomfor foréndringen.

Alternativ a) ar det for brukaren mest fria medan ovriga mer
eller mindre innebar inskrédnkningar. 1 hittills uppfdrda projekt
med foranderliga bostader har endast alternativen a och d till-
lampats. 1 Diset och Jambrott har mellanviaggar funnits fritt



disponibla i ett kadllarutrymme i husen ooh anvénts av hyresgas-
terna utan vardens tillsyn. Att doma av den tidigare né&mnda sam-
manstallningen av ndgra SABO-foretags erfarenheter av flexibili-
tet, synes dessa sharast vara bendgna att tillampa alternativ d.

Vilken form som i praktiken valjs torde paverka i vilken ut-
strackning anpassbarheten utnyttjas av bostadsinnehavama. Om
forandringsforslag ska presenteras och godké&nnas eller mojligen
bli foremal for forhandling torde det medfdra en mindre utnytt-
Jjandefrekvens an annars. Om beslutsratten inskranks kan detta
vara ett uttryck for att man befarar att bostadsinnehavama
missbrukar anpassbarheten p& ett satt som strider mot hyres-
lagen. Enligt namnda lag ingar i hyresgastens allmanna skyldig-
heter att iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ord-
ning och skick inom fastigheten. Vidare kan hyresgéstens besitt-
ningsskydd brytas vid vanvard av lagenheten®*".  Vid stor omFlytt-
ning i bestandet kan orsaken till eventuell inskrankning ligga

i farhagor om okat slitage av lagenheterna aven om enskilda hus-
hall forvantas utnyttja forandringsmojlighetema pd ett rimligt
satt.

Anpassbarheten kommer salunda troligen att tillampas mest res-
triktivt i hyreslagenheter, vilket i viss man kan sagas skapa
ett fordelningsproblem. Anpassbara bostader kommer ju under sa-
dana forhallanden i forsta hand att aterfinnas i upplatelse-
former som fordrar kapitalinsats och som darmed ar utom rack-
hall for stora hushallsgrupper. Med de svarigheter som anses
vara forknippade med hyresfastigheter ar det tom mojligt att
anpassbarhet inte kommer att anvdndas inom ramen fOr hyresratt.
Mot bakgrund av problemen att Oka hyresgédsternas ansvar och in-
flytande o6ver huvud taget har emellertid pd sistone, en omvand-
ling av hyresbestandet till kooperativt boende, och da med
mycket laga insatser, aktualiserats fran flera hall. Tanken fors
bl a fram i boendeutredningens betankande (Solidarisk bostads-
politik, SOU 1974:17). Den behandlas &ven i en debattartikel i
hyresgastrorelsens och HSB:s gemensamma organ 'var Bostad" (nr 3,
1974). Aven i SABO-organet 'Boendet" (nr 1, 1974) s&gs att om-
vandling till kooperativa former &r en l6sning som ska Overvéagas
av en intern utredning som arbetar med att klargéra i vilken om-
fattning och hur de boendes inflytande och ansvar kan utévas.

Om en sadan utveckling kommer till stand forsvinner till stor
del de administrativa hinder som nu foreligger for en omfattande
tilldmpning av anpassbara bostader.

3*2.2 Att andra lagenhetens yta

Elasticitet, som kan utnyttjas av brukarna, har i namnvard ut-
strackning hittills forekommit i endast tva former. FoOr det
forsta har det producerats en hel del egna hem, som ar fdrsedda
med biutrymmen som kan inredas som bostad. Motsvarande utform-
ning av lagenheter 1 flerfamiljshus har hittills inte forekom-
mit. Fullt méjligt ar naturligtvis att t ex vindsvaningen for-
bereds for inredning aven i sadana fastigheter och att mojlig-
heten kan utnyttjas av de som innehar de hogst upp belagna la-
genheterna.

! Bergstrom, Carlsson, Svensson: Bostadspolitiken, Tidens for-
lag, Stockholm 1968
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Att bostadsytan i villor kan okas skulle mgjligen leda till att
rorligheten i villabestandet minskar ndgot, genom att flytt-
ningar som foranleds av for smd villor reduceras. | forhallande
till ovriga upplatelseformer ar rorligheten i villor redan lagst.
En foljd &ar aven att bostadsstorlekar och ytkonsumtionen succes-
sivt okar i villaboendet. Om motsvarande utveckling ej kommer
till stand i flerfamiljshus far det till foljd att den trend som
nu gor sig gallande, namligen att i atminstone nyproduktionen
merparten av stora lagenheter aterfinns i egna hem, att for-
starkas .

Den andra vanliga formen av ytforadndring ar att flerfamiljshus-
lagenheter forses med avskiljbara uthyrningsrum. Sadana lagen-
heter har i likhet med utbyggbara egna hem utgjort ett tamligen
normalt inslag i nyproduktionen under senare ar, och si sarskilt
i storstadsomradena. 1 vilken utstrackning avskiljbarheten ut-
nyttjas av bostadsinnehavama ar dock inte kaént. Detta system

ar framst en fordel for det hushdll som har nyttjanderatten till
bostaden. 1 ett trangt ekonomiskt lage eller nar hushallsstor-
leken s& motiverar kan man fa bidrag till bostadsutgiftema ge-
nom att hyra ut ett rum. Uthyrningsrummet kan mojligen ocksd ut-
nyttjas nar vuxna barn vill ha avskild bostad men samtidigt vill
behalla en nara kontakt med familjen.

I allmanhet fungerar uthyrningsrummen som genomgdngsbostader for
ungdomar (studerande etc) men &ar ocksd ofta den enda 6verkomliga
bostadsformen for invandrare och nyinflyttade till en. ort.

Uthyrningsrummen som separata bostéder betraktas ofta till foljd
av brister i saval standard som rattigheter som undermdliga. Den
beddmningen gor exempelvis ungdomsbostadsutredningen (Ungdom,
bostad, SOU 1970:43) enligt vilken uthyrningsrum i stort sett

ar en oacceptabel boendeform. Som motiv harfor anges att kost-
naderna for rummen i forhallande till standard ofta ar hdga. Hy-
ressattningen pa uthyrningsrummen &ar ju helt marknadsstyrd, med
standard, lage och efterfragetryck som prisbestammande faktorer.
En inneboende har dessutom inget besittningsskydd utdver vad som
eventuellt avtalas mellan vard och hyresgist. Att tillskapa be-
sittningsskydd anser utredningen inte motiverat eftersom detta
innebdr en permanentning av inneboendesystemet.

Nackdelarna med bristfalligt besittningsskydd och okontrollerad
hyressattning skulle naturligtvis &aven uppstd om bostadsinne-
havama kunde avskilja aven fullvardiga bostédder for uthyrning.
Man skulle darigenom skapa en okontrollerad hyresmarknad, till
vilka de som har svarigheter att pd annat satt skaffa sig bo-
stad skulle vara hanvisade.

3.2.3 Att andra planldsning inom en
given yta

Av de studier som utforts over genomfdorda flexibla projekt fram-
gar att mojligheten att andra planlésning i de fallen saval ut-

nyttjats som uppskattats av bostadsinnehavama i ganska stor ut-
strackning. | Disetl i Uppsala hade tolv av totalt sexton lagen-

heter forandrats under en tvaarsperiod, varav fyra i samband med

Olsson, Nilsson R 22:1970 Anpassbara bostader, kvarteret
Diset i Uppsala



inflyttning. Anpassbarheten har utnyttjats pa tva helt olika
satt. | nagra lagenheter hade man redan fran borjan gjort med-
vetna och relativt slutgiltiga planlésningar utifran hushalls-
situationen. | flertalet lagenheter fdrandrades den ursprungliga
planldsningen stegvis, efterhand som man kommit underfund med
bristerna i planen och mgjligheterna att utnyttja anpassbarheten.
De stegvisa forandringarna bestod bl a i att man anpassade an-
talet rum till behovet av sovplatser, att man slog samman sepa-
rata sovrum for smabarn till gemensamma rum, att man slag sam-
man smala och djupa rum, att man tog bort vaggar som avgransade
andra funktioner an sovplatser och att man flyttade arbetsplat-
ser fran smarum till lagenhetens uppehallsdelar.

Enligt undersokningen om Jarnbrott hade 22 familjer flyttat vag-
gar och 16 hade inte gjort det. Av de 22 hade nio gjort tva om-
flyttningar. De motiv som angavs for att man flyttat vaggarna
var mycket varierande. Vissa genomgdende orsaker kan dock ur-
skiljas av vilka den fréamsta aven har var barnens utrymmesbehov.
Nar barnen blivit &ldre har de i stdorre utstrackning behdvt egna
rum och ett flertal familjer hade fatt fler barn efter inflytt-
ningen. En annan mycket vanlig orsak till flyttning var att man
ville ha ett storre och mer andamalsenligt vardagsrum. Det fanns
en tendens att inreda fler rum an som var vanligt pa motsvarande
yta i en konventionell l&agenhet. Eftersom man inte var benagen
att minska vardagsrummets storlek i nagon storre utstrackning
fick de Ovriga rummen p& sd satt mindre tilltagna ytor. Install-
ningen till flexibla lagenheter var 6vervagande positivt bland
intervjupersonerna. Tva av tre uppgav att de skulle valja en
bostad med flyttbara vaggar, om de fick mojlighet att valja
mellan en sadan och en konventionell lagenhet

Man bor dock halla i minnet att de ndmnda undersékningarna ba-
seras pa ett mycket begransat antal hushall som dartill kan an-

tas vara sarskilt intresserade av flexibilitet.

Att flexibilitet utnyttjas i mer allsidigt sammansatta grupper

av hushall tyder forhallandena i Vastra Orminge pa. Omradet om-
fattar drygt 2 000 lagenheter som av framst produktionstekniska
skal forsetts med flyttbara mellanvaggar. Eftersom det inte var
meningen att hyresgdsterna skulle utnyttja flexibiliteten var

lagenhetsplaner och detaljlésningar avpassade darefter och inga
sarskilda atgarder betraffande forvaltning och information till

de boende hade bidragits. Trots detta har i omradet 13 % av hus-
hallen andrat planldsning2.

I de refererade undersdkningarna anges att motiven for att Flyt-
ta mellanvaggarna ar mycket varierande. Fran mer allmanna ut-
gangspunkter kan man tanka sig tre skilda slag av motiv:

a) man flyttar vaggarna p g a forandring i hushallssammansatt-
ningen som intraffar efter inflyttningen

Rapport 32/66 Flexibla lagenheter - en intervjuundersdkning
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b) man flyttar vaggarna for att den ursprungliga planldsningen
av andra skal an a) inte passar hushallets vanor och onske-
mal

c) man Fflyttar vaggar och funderar ut idealplaner som en form
av fritidssysselsattning.

Inga hittills gjorda undersokningar tyder pd att det sista mo-
tivet skulle vara sarskilt frekvent ens 1 hus dar intresset for
flexibilitet bland bostadsinnehavama torde vara stdrre an
bland folk i gemen. Att flytta mellanvdggar och moéblera om ar
ju trots allt forenat med en del praktiska besvarligheter.

Det vanligaste motivet i den forstndmnda kategorin ar som tidi-
gare berorts andrat behov av avskilda sovrum till foljd av oOkat
barnantal eller att barnen blivit aldre an vid inflyttningen.
Det kan bero pa praktiska skal (olika laggningstider t ex) eller
onskan om att barnen atminstone ska ha nagot utrymme dar de kan
umgds med kamrater i fred. Om hushallet minskar, t ex genom att
barn flyttar hemifran, kan aven detta foranleda andringar i
rumsantalet. Motsvarande skal kan foreligga om lagenheten be-
bos av flera vuxna i1 stéallet for foradldrar och barn. Andrade
arbetsforhallanden for nagon hushallsmedlem kan ocksa medfora
planandring, t ex om nagon overgar till skiftarbete och detta
staller avskildhet och mgjligheter till ostdrd s6mn i hemmet.

Mot bakgrund av de principer som vaglett planering av lagenhe-
terna synes det andra namnda utnyttjandemotivet - att anpassa en
lagenhetsplan till hushallets vanor och énskemdl - vara av be-
tydelse. Produktionsteknikens rationalitet har ju medfort allt
hoégre grad av standardisering av lagenheternas utformning,
kanske framfor allt under det hodgproduktiva 60-talet. For att
garantera en tillfredsstéallande bostadskvalitet har normer ut-
arbetats, ofta baserade pd en uppfattning om vad som ar hus-
hallens "behov" av utrymmen av olika slag. Med tanke pd de varie-
rande typer av bostadshushall som finns, ligger det i sakens
natur att man med en sadan metod endast kan erhalla bostader

som motsvarar vissa eller ett begransat antal hushallstypers
onskemal om bostadens utformning. Ett uttryck for detta ar att
bostaderna av sociala skal lange har utformats framst med sikte
p& barnfamiljers vanor, och kanske darfor inte motsvarar barn-
losa hushalls o6nskemdl i samma utstrackning. Bland annat genom
att normer och rekommendationer aven omfattar krav pa bostads-
rummens mdblerbarhet blev rummen dartill i stor utstrackning
bestamda for olika verksamheter: sovrum, umgangesrum etc, vilket
kan gora det svart att anvanda dem till ndgot annat &n avsett.
De undersokningar som gjorts av utnyttjandet av flexibilitet
tyder exempelvis pa en tendens att utdka vardagsrummets yta ge-
nom att lagga fler funktioner, sasom arbetsplats, dar.

En vanlig uppfattning, som bl a avspeglas i remissvaren dver
forslaget till God Bostad, &ar att flexibilitet ar att betrakta
som en standardkvalitet som kan jamstallas med standard avse-
ende utrustning, utrymme och boendeservice. Fran bostadspoli-
tiska utgangspunkter blir det da en prioriteringsfraga om man
for att satsa pd en okning av boendestandarden ska stimulera
just flexibilitet eller andra standardkomponenter. Emellertid
kan ju produktion av anpassbara bostéder, som tidigare beskri-
vits, motiveras av forvaltningsadministrativa skal. Om sadan



produktion kommer till stand blir ju mojligheten att helt eller
delvis o6verlata nyttjanderatten pa hyresgaster nagot som sas
erhalls pa kopet.

Det forstnamnda synsattet leder i manga fall till att man soker
finna skal for eller emot en bostadspolitisk satsning pa just
flexibla lagenheter i de allmanna drag p& bostadsmarknaden som
man tycker sig finna. | remissvaren Over forslaget till God
Bostad kan man finna varandra motstridiga uppfattningar om onsk-
vardheten av att prioritera just flexibilitet. Svenska Kommun-
forbundet menar att nagon mer omfattande satsning p& anpassbara
lagenheter knappast ar motiverad och anfor: "Med ©6kad rorlighet
pa saval arbets- som bostadsmarknad foranledd av regionala och
strukturella forandringar foljer att bundenheten till den en-
skilda bostaden kommer att minska", medan Socialstyrelsen fram-
haller vikten av att det framtida bostadsbestandet blir battre
anpassat till ett livslangt boende an vad nuvarande forhallan-
den tilladter. (Det senare sags med speciell referens till att
manga personer under livet far handikapp av olika slag.)

Aven byggherreorgan anfor liknande argument som kommunférbundet:
Riksbyggen séager:

""Det anpassbarhetsbegrepp bostadsstyrelsen anvénder
kan vara otidsenligt i den meningen att det snarast
forutsatter ett statiskt samhdlle med en trég bostads-
marknad och invanare som sallan flyttar. Man kan ifra-
gasatta om det inte ar viktigare att soka skapa bo-
och samhallsmiljéer som underlattar Invanarnas rorel-
ser i manga positiva bemarkelser an att utveckla sinn-
rika och sannolikt kostnadskradvande anordningar for
att gora den enskilda lagenheten maximalt anpassbar.
En hog beredskap for rorligheten mellan olika bostads-
omrdden forutsatter dock ett rikt varierat utbud av
olika lagenhetstyper, hustyper och upplatelseformer.
En forutsattning for en sadan anpassbarhet ar sjalv-
fallet ocksd att olika forvaltnings- eller upplatel-
seformer jamstalls i beskattningshdnseende."

Och SABO anfor:

"Med en okad och 6kande rorlighet, som bl a féranleds
av regionala och strukturella foréndringar, foljer att
bundenheten till den enskilda bostaden minskar. Kravet
p& anpassbarhet bor i stallet kunna formuleras sa, att
det 1 nyproduktionen bdr erbjudas alternativa lésningar
for olika tankbara hushallsstrukturer. | det avseendet
finns i dag atskilliga brister.

Kravet pa att ett hushall skall kunna bo kvar i en och
samma lagenhet under olika stadier av hushallets ut-
veckling forefaller inte sarskilt val underbyggt. Det
star knappast heller i o6verensstammelse med den all-
manna bostadspolitiska malsattningen. Det kan daremot
vara naturligt att manniskorna skall kunna bo kvar i
sitt bostadsomrdde. Bostadsomradets utbud av olika
lagenhetstyper med olika planorganisation bor darfor
kunna o6kas."



Argumentationen vaaker tvd fragor i anslutning till forander-
liga bostader. For det forsta om rorligheten pa bostadsmarkna-
den ar sa stor att det ar omotiverat att soka utvidga hushallens
"mobleringsratt”. For det andra i vad man flexibilitet paverkar
rorligheten pd bostadsmarknaden. FOr bagge fragorna ar det for-
h&llandena p& en lokal bostadsmarknad som &ger relevans.

Det har vidare i remissvaren héavdats att flexibla bostéader
skulle & konsekvenser som star i konflikt med det bostadspoli-
tiska malet om avveckling av trangboddheten. Hyresgasternas
Riksforbund anfor att flexibla bostéder kan innebédra ett icke
acceptabelt surrogat for hushallens onskemdl om storre lagen-
heter. Och HSB sager i sitt remissvar:

"Ett av ekonomiska skal framtvingat mer eller mindre
permanent héggradigt utnyttjande av anpassbarheten
ger i basta fall en planerad trangboddhet och spolie-
rar lagenhetens anvandbarhet for andra foreliggande
och framtida behov. 1 detta avseende tillfdrs genom
anpassbarheten saledes inte nagon vagande kvalitet
till bostaden.™

Aven boendeutredningen avvisar Tekniska Byrans forslag bl a
med hanvisning till trangboddhetsrisken:

"Denna anpassbarhét innebar mdhanda att en reell
trangboddhet blir mindre kannbar. En rumsmassig
trangboddhet byts mot en ytmassig. Anpassbarhetskra-
vet forutsatter att en fran bostadssocial synpunkt
acceptabel utrymmesstandard far bilda forutsattning
for normering. Sedan lange har arbetet pagatt med att
hoja utrymmesstandarden for de boende genom olika &t-
garder. Anpassbarhetskravet ar inte en sadan atgard,
utan forslaget kan narmast tankas motverka samhallets
bostadspolitiska mal. Boendeutredningen avstyrker dar-
for bestadmt att detta anpassbarhetskrav knyts till
bostadslanekungorelsen. Forslaget bor ej heller ges
status av rekommendation, da det inte utgor nagon
form av "Overkvalitet” utan &ar att betrakta som en
dyrbar nédlosning for trangbodda. Dessutom kan en sa-
dan anpassbarhet innebara, att en dold trangboddhet
byggs in i bostadsbestandet for lang tid framover.
Malet bor i stallet vara, att skapa ett sadant utbud
av lagenhetsstorlekar och en sadan rorlighet pa bo-
stadsmarknaden att ett hushall latt kan skaffa bostad
av lamplig storlek nar hushallsstorleken forandras."

Argument om trangboddhetsrisken i remissvaren bor ses mot bak-
grund av ett annat krav som stalls i Tekniska byrans forslag,
som gar ut pd att lagenheter med ett visst rumsantal inte far
ha en yta som Overstiger ett visst matt. Det finns anda anled-
ning att berdra fragan om trangboddhet och flexibilitet i den
fortsatta framstallningen

3*2.3.1 Rorlighet och flexibilitet

om rorligheten pa bostadsmarknaden ar hog kan det vara rimligt
att anta att hushallens engagemang i den egna for tillfallet



innehavda lagenheten ar tamligen mattligt och att man inte vill
offra tid och intresse at att andra planldsning sd att den batt-
re anpassas till hushallets behov. Detta motsidgs dock till viss
del av de punktundersokningar som utforts over utnyttjandefrek-
vensen i genomforda flexibilitetsprojekt. Av de 38 familjer som
intervjuats i experimenthuset Jambrottl hade 22 &andrat plan-
16sning minst en gang, varav 18 inom en boendetid pd tre ar
eller mindre. | Diset i Uppsala2 hade 12 av 16 familjer andrat
planldsning inom en period av tva ar efter inflyttningen. Be-
tydligt l&agre utnyttjandefrekvens uppvisar dock kv Konvaljen i
Kalmar?. Dar fanns dock bara mojligheten att valja planldsning
vid inflyttning. Endast 12 av 118 familjer valde dar en annan
plan &an grundaltemativet

Undersokningarnas begransningar har patalats i tidigare avsnitt.
De ger dock en antydan om att en boendetid pd 2-3 ar racker for
att man ska ké&nna sig motiverad att foreta andringar i bostaden,
vilket aven efter en rimlighetsbedémning forefaller sannolikt.
Om den genomsnittliga boendetiden i bostadsbestandet pa en lokal
marknad skulle narma sig 2-3 arsgransen, skulle detta rimligen
snarast vara att betrakta som ett betydande bostadspolitiskt
problem med tanke pad de finansiella och sociala uppoffringar
som hushallet ofta far gora vid varje bostadsbyte.

De uppgifter om genomsnittlig boendetid som foéreligger.tyder
dock p& betydligt langre period. Laginkomstutredningen redo-
visar foljande boendetid for den vuxna befolkningen.

Antal o andel av bostadsforestandare och deras matkar efter det
ar de flyttat till den bostad de hade varen 1968

Inflyttningsar antal %

-29 153 000 3
30-39 273 000 6
40-49 560 000 12
50-59 980 000 21
60-64 1 060 000 23
65 346 000 7
66 408 000 9
67 531 000 11
68 306 000 7
sekundarbortfall 96 000

Summa 4 713 000 100
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En bearbetning av ovanstdende data ger en genomsnittlig boende-
tid pd oa 10 ar. Spridningen kring genomsnittet ar betydande.
Drygt en tredjedel av den vuxna befolkningen har flyttat in i
den bostad de hade vid undersokningstillfallet under en period
av tre och ett halvt ar. Fa& andra uppgifter om boendetiden fore-
ligger ooh det ar darfor bl a svart att bedéma hur den utveck-
las. Som jamforelse kan nadmnas att SABO i1 sitt remissvar anger
att genomsnittliga boendetiden ar 8-9 ar och att tendensen ar
att den forkortas

Om méjligheten att forandra lagenheten utnyttjas eller ej torde
dock mer sammanhanga med forvantad eller planerad boendetid &n
med faktisk. De omstandigheter som rader nar ett hushall flyt-
tar in i en bostad blir darmed betydelsefulla.

Mojligheten att fa arbete och arbetsplatsens beladgenhet har i
madnga sammanhang dokumenterats vara en betydelsefull faktor for
hushallens flyttningsbeslut. Detta belyses bl a i en undersok-
ning om bostadsbyte och bostadsortsbyte vid nyanstallning som
gjorts av AMS1. Av de 3,2 miljoner personer som hade anstéallning
under undersdkningsveckan hade 20 % pdborjat denna under det
senaste aret. Av dessa nyanstillda hade ca 21 % bytt bostad i
samband med det nya arbetstillfallet och for dessa var just ar-
betsplatshytet orsaken till bostadsbytet. Flertalet (87,6 %) bo-
stadsbytare (bland vilka personer i aldern 20-34 &r var over-
representerade) hade dartill bytt bostadsort i samband med ar-
betsplatsbytet. Bostadsbytama hamnar sannolikt ofta pa en ny
och for dem oké&nd bostadsmarknad med ett omedelbart behov av ny
bostad. Det ligger da nara till hands att ta den bostad som ar
mest lattillganglig eller att man blir anvisad av formedlings-
organ. Den bostad man flyttar in i ar d& knappast resultatet av
ett omsorgsfullt val, utan snarare en nodlosning i avvaktan pa
battre orientering om bostadsmarknaden, battre utbud, iInkomst-
okningar, stabilare familjeforhallanden m m.

Av ett projekt2 som studerar verkningarna av AMS:s rorlighets-
stimulerande atgarder framgar, att de familjer som flyttar av
arbetsmarknadsskal fore flyttningen madnga ganger har brist-
fallig information om den forsta bostaden de erhaller i den nya
orten. 16 % av de som flyttade till storstadsomraden och 25 %
av de som flyttade till andra omraden saknade kannedom om bo-
stadens storlek, modernitet, hyra och avstand fran arbetsplat-
sen. Informationen var samst bland ensamstdende och barnlosa
hushall, men &aven manga av barnfamiljerna saknade kannedom om
samtliga de ndmnda faktorerna (13 % av barnfamiljerna som flyt-
tade till storstadsomraden och 17 % av barnfamiljerna som flyt-
tade till o6vriga omraden). | samma undersokning efterfragades
de intervjuades beddmning av bostadsforandringen efter flytt-
ningen. Det visade sig att 31 % av barnfamiljerna bedémde den

Ams meddelande nr 1968:16 fran utredningsbyran. Frigorna rik-
tades till ett urval pa 6 035 personer i aldern 14-74 ar un-
der "matveckan" 7-13 ®aj 1967.

Geografisk rorlighet- sociala och ekonomiska effekter, rap-
port 22, nov 1973, Hedman, Eva: Forandringar i boendeforhal-
landen for en grupp flyttare. Sociologiska och ekonomiska in-
stitutionerna vid Umed universitet, Inst. for social forskning
Undersokningen baseras p& intervjuer med 2 626 personer under
perioden 1.7.1969 och 30.11.1970 vid sin flyttning fran nigon
av kommunerna Doretea, Vilhelmina, Umed, Overkalix, Gallivare
och Luled erholl starthjalp.



som i stort sett en forsamring och for 6vriga hushall var mot-
svarande andel &annu hogre. Mot ovan beskrivna bakgrund kan man
rakna med en tamligen omfattande rdrlighet i framfor allt ny-
producerade bostadsomraden i expanderande tatorter. Undersok-
ningen avser mer eller mindre tvingande flyttningar, eftersom
de intervjuade varit eller riskerat att bli arbetslésa i hem-
orten. Om de s k karriarsflyttamas mojligheter att orientera
sig och skaffa en tillfredsstallande bostad i den nya orten av-
viker fran den ovan beskrivna finns veterligen inte belyst i
nagon undersodkning.

Belysande for rorlighetens omfattning ar i viss man en under-

sokning som avser innevanarna i Salemstaden, som ligger i ut-
kanten av Stor-stockholml.

Av inflyttarna till den nybyggda Salemstaden kom 18 % av hus-
hallen fran andra delar av landet och 26 % fran andra delar av
Stockholms lan, medan 56 % uppgav Stockholm som senaste bostads-
kommun. 1 understkningen bekréftades den stallda hypotesen att
de som flyttat ut fran Salemstaden i storre utstrackning ansett
sig "tvangsforflyttade” till omrddet, dvs att de som huvudsak-
ligt skal till inflyttningen namner att de fatt anvisning om en
bostad av bostadsfdormedlande organ. 2/3 av de som uppgivit det
inflyttningsskalet hade flyttat fran Salemstaden 3-4 ar efter
inflyttningen. Denna grupp omfattar sannolikt inte enbart nyin-
flyttare till kommunen utan &ven hushall som tidigare bott i
andra delar av Stockholmsomradet och som till foljd av t ex and-
rade familjeforhallanden hamnat i ett akut behov av ny bostad.

Omfattningen av utflyttningen fran Salemomradet framgdr av nedan-
stdende tabell. Flyttningsfrekvensen ar hogst i omrade C som be-
star av hyresradhus (dar andra forhallanden sakerligen spelat
stor roll for flyttningen) och omradde A som ar flerfamiljshus-
omrade. Lagst ar flyttningsfrekvensen i omrade B och D som om-
fattar smdhus med &Aganderatt. 18-19 % av de hushall som flyt-
tade fran omrddet 1969 och 1970 hade bott i lagenheten mindre

an ett &r och AI-50 % av dem hade bott i lagenheten mindre &n

tva ar.

Utflyttningen i olika bostadsomradden i Salemstaden 1867-1970
Andel i % av medelfolkmangden respektive ar.

Bostadsomrade 1967 1968 1969 1970
A - 8 8 18
B - 5 4 3
C 17 22 22 20
D - - - 3

En annan undersdkningp som avser boende i nyproducerade hyres-
lagenheter i Stor-Stockholm tyder likaledes pa att rorligheten

Byggforskningens rapport R55;1973 "Att leva i Salemstaden”
(Bergman. Haggroth, Wallin). Urvalet bestdr av 248 hushall
som flyttat in i Salemstaden 1967 till varen 1970

BO 72 Bostadskonsumtion i Stor-Stockholm. Hyreslagenheter pro-
ducerade 1966-1970. Utford av AB Marknadsforing pa uppdrag av
enskilda bostadsforetag i samarbete med SBEF. Populationen be-
star av 798 respondenter, dragna bland lagenhetsinnehavare i
bostader som blivit inflyttningsklara 1966,-67,768,-69 och-70.



i nyproduktionen &r tadmligen hoég. Enligt denna understkning hade
"medianrespondenten’ bott i den lagenhet han innehade vid inter-
vjutillfallet (Jan-feb 1972) i 2 ar och 5 manader. Férvantad
mediumtid utan ndgon rorlighet ar ungefar ett ar langre. Inter-
vjupersonerna fick aven svara pad fragan "Har ni bytt bostad
under de narmaste fem aren? | s& fall hur manga ganger?"”, var-
vid bla framkom att 50 % av dem hade bytt bostad minst tva
ganger

Om rorligehten pa en lokal bostadsmarknad skulle 6ka och genom-
snittliga boendetiden minska, torde detta salunda till stor

del sammanhdnga med regionala omflyttningar. En eventuell o6kad
rorlighet torde vidare vara koncentrerad till den del av be-
standet som &ar mest lattillgangligt for dem som ar obekanta med
marknadens utseende, i regel nyproducerade hyreslédgenheter.
Forutsatt att arbetsmarknaden &aven fortsattningsvis kommer att
préaglas av rorlighet forefaller det darmed troligt att flexi-
bilitet kommer att utnyttjas i mindre utstréackning i nya om-
raden i expansiva orter an i andra bostadsomrdden. Mot detta
kan emellertid anforas, att i den man ett nyinflyttat hushalls
missnoje med den forst erhdllna bostaden hanger med lagenhetens
planldésning eller rumsdisposition, kan flexibilitet bidra till
att rorligheten minskar nagot. Flexibiliteten medger ju di att
hushallet anpassar lagenhetsplanen efter de onskemdl de har.

I vilken utstrackning flexibla lagenheter kommer att i Ovrigt
paverka rorligheten pd bostadsmarknaderna kan i nagon man be-
lysas med hjalp av ett antal understkningar som gjorts, av-
seende orsaker till faktisk eller planerad flyttning. Nagra
bestamda slutsatser kan av naturliga skal inte dras ur en sadan
genomgang. Bl a varierar ju tidpunkter da undersokningarna
gjorts, urvalet av populationer och de bostadsmarknader de
avser.

Eftersom flexibilitet hadr endast avser fdrandringen inom den
egna lagenheten, paverkas ej den rérlighet som ar betingad av
vad som allmant kan héanfdras till lages- och miljofaktorer. |
undersokningarna angivna motiv av det slaget ar exempelvis,
"“vill bo narmare centrum, grannar och bekanta, naturen m m
eller olamplig miljo for barnen, omradet illa planerat, buller
etc".

Betydelsen av lages- och miljomassiga orsaker till flyttningar
varierar mellan olika orter och synes sammanhanga med graden
av expansion och darmed graden av instabilitet pd bostadsmark-
naden. 1 Stockholm angav 6ver 40 % av respondentema i tva
undersokningar detta motiv for flyttning och i de nybyggda
Baron-backarna i Orebro var motsvarande andel 25 %. Pa vad

som kan antas vara mer stabila marknader var betydelsen mindre.
I Kiruna var visserligen andelen 24 % medan i1 Sundsvall och
Luled endast 8 %. | Bostadsbyggnadsutredningens undersokning
av Vasteras, Skellefted och Ljungby, vilken utfordes fem-sex
ar tidigare an de ovan namnda undersokningarna, var andelen
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av respondentema som angav miljoskal som motiv for flyttning
omkring 10 % .

Flyttningar som motiveras med att den bostad man innehar har
for hogt pris paverkas knappast heller av att bostaderna ar
flexibla. 1 en undersodkning utford av IMUZ uppgav 5 % av de
som uppgav sig ha planer pad att flytta denna orsak. Blan de
som faktiskt flyttat enligt BO 72 (not 1 sid 39) hade 2 %
gjort det for att de erhdll lagre boendekostnad och bland de
som sade sig vilja flytta angav 8 % priset som huvudsakligt
motiv

Resterande huvudgrupper av flyttningsmotiv som belyses i flytt-
ningsundersokningama ar onskemdl om annan hustyp eller uppla-
telseform, andrade familjeforhallanden samt lagenhetens utrym-
me och planlésning. Omfattningen av flyttningar som sker av sa-
dana orsaker kan paverkas om bostaderna gors flexibla.

Betraffande upplatelseform ar pa sistone den del av efterfragan
som riktas mot egna hem mest uppmarksammad. Av en genomgang av
sju studier av attityder till olika bostadstyper? visar det sig
att i sex av dessa 40-50 % av respondentema sade sig vara mest
positiva till enfamiljshus, egen villa eller radhus medan en
studie visade pa 26 %.

Endast en av de sju studierna tog ocksd upp insatslagenheter,
och enligt den var det 11 % av respondentema som fdredrog den
upplatelseformen. Urvalspopulationer och fragornas formuleringar
varierar i de namnda studierna och eftersom det dartill ar ett
stort steg mellan attitydforklaringar och reella flyttnings-
planer torde man knappast kunna tolka de namnda resultaten som
ett uttryck for efterfragan. Obestridligt ar dock att det pa
bostadsmarknaden finns flyttningar som ar orsakade av Onskemal
om annan upplatelseform.

De refererade undersokningarna finns sammanstallda i Anna-Lena
Hallberg: Att valja boendeform, Namnden for bebyggelseekonomi,
rapport nr 3. Stockholm 1973- De namnda $-talen utgdr summe-
ring av svarsfrekvenserna pa foljande flyttningsskal: lagen-
heten ar inte ostdd, lagenhetens lage, lagenhetens lage i hu-
set, omradet illa planerat, trivs ej med omgivningen, dalig
miljo for barnen, dalig miljo, vill ha narmare till naturen,
vill ha mer ostort lage, dalig luft, vill flytta fran inner-
staden, vill ej bo i Stockholm, omradet ligger for langt fran
centrum, omrddet ligger for langt fran arbetsplatsen, dalig
ordning 1 huset, inga trevliga grannar, for mycket barn i om-
radet, skulle vilja bo narmare slaktingar.

Institutet for marknadsundersodkningar 1971 Omnibusundersodkning.
Urvalet bestdr av 1 000 hushdll och ar taget ur ett basurval
om 97 basomradden i hela landet. (Refererad i Byggforum 4-72)

~ Marja Walldén: Smdhus eller lagenhet? Byggforskningens infor-
mationsblad Bl:72
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Orsaken till att man vill bo i annan upplatelseform an hyres-
ratt (som har den hégsta rérligheten) sammanhénger troligen med
en mangd faktorer: utgifter for bostaden, investeringsmotiv
kvalitetsskillnader mellan enfamiljs- och flerfamiljshusomraden,
befolkningssammansattning mm. | den man flyttningsviljan ar
forknippad med de skilda rattigheter som foreligger mellan hy-
resratt och dgande respektive medlemskap i bostadsrattsforening
ar det mojligt att utflyttningsbenagenheten fran hyresbestandet
i ndgon man kan minskas om hyresgasternas rattigheter att andra
lagenheten efter egna onskemal utvidgas. FOor en eventuell sadan
forandring torde dock fordras att utvidgningen av rattigheterna
i hyreslagenheten blir omfattande. Omvant kan rdrligheten i
hyresbestandet 6ka om flexibilitet framst aterfinns i andra
upplatelseformer.

Med statiska bostader ar ett flyttningsbeslut av odelbar karak-
tar: antingen passar den bostad man har eller ocksd passar den
inte, och da maste man flytta. Om hushallen far méjlighet att
andra planlésningarna kan denna odelbarhet mjukas upp: om man
inte &r ndjd med den lagenhet man har &ar inte bostadsbyte langre
det enda handlingsalternativet utan man har ocksa mojlighet att
anpassa den bostad man har si att den &tminstone blir mer god-
tagbar.

En omedelbar flyttning kan dessutom i vissa fall vara mindre
lamplig. 1 det lediga bestandet kanske inte finns den lagenhet
som man vill ha och man vill avvakta ytterligare tillfallen i
framtiden. Flyttning torde i1 de flesta fall dartill medfora
hégre boendekostnader antingen genom att lediga lagenheter ater-
finns i det nyare och darmed dyrare bestandet eller ocksa genom
att man vill 6vergd till en annan upplatelseform som fordrar
kapitalinsats. | en undersdkning om bostadsval och arbetsplats
som avser individer som bytt bostad men ej arbetsplats i sddra
Sverigel visade det sig att de som bytt bostad genomgande fatt
en 6kning med 90-100 kronor i manadshyra. Att vanta med flytt-
ningen tills man far hogre inkomst kan darmed vara ett motiv,
inte minst mot bakgrund av att unga hushall ar i majoritet
bland dem som byter bostad. Om man omedelbart byter bostad kan
detta dessutom, som tidigare berorts, leda till en "noédldsning”
som senare kommer att foljas av en flyttning till ett pa lang
sikt mer tillfredsstallande bostadsval

M6jligheten att andra den bostad man har kan i viss utstrack-
ning géra en sadan "mellanflyttning” onddig och paverkar i si
fall de flyttningar som sker till foljd av andrade familjefor-
hallanden och onskemal om storre lagenhet. 1 IMU:s (not 2 sid 40)
undersokning angav 31 % av de som hade flyttningsplaner onske-
mal om storre bostad som motiv. Enligt BO 72 (not 1 sid 39) var
det 27 % av de faktiska flyttningarna som orsakats av att man
vid flyttningen erhdll stdrre lagenhet. | den sammanstallning

av olika undersokningar om flyttningsmotiv som tidigare namnts

Bengt Carlsson: Bostadsval och arbetsplats. Urbaniserings-
processen rapport 40. Inst. for Kulturgeografi/Ekonomisk
geografi vid Lunds Universitet, 1970. Urvalspopulation: Fast
anstallda vid Skdnes 10 storsta industriforetag som varit
anstallda minst ett ar och som bytt bostad under perioden
hosten 1964 till slutet av &r 1965. 1 642 respondenter.
Bortfall: 21 %.



(not 1 sid 40) varierar andelen av respondentema som uppger
for liten bostad som flyttningsmotiv mellan 11 och 53 %e Varia-
tionerna hénger naturligtvis samman med dels olika utfdoranden
av undersokningarna och dels olika lokala forhallanden pa under
sokningsstallet vad avser bostadsbestandets sammansattning, ut-
formningen av bostadsstdéd, lediga utbudet bostader m m. Grovt
sammanfattat synes planerade eller faktiska flyttningar orsa-

kade av bristande utrymme utgdora omkring en tredjedel av totala
antalet. Hur stor del av dessa som medfor “mellanflyttningar " i

ovan angiven mening, och darmed méjligen skulle minska om bo-
staderna var flexibla, ar dock omgjligt att saga.

Om bostaderna ar flexibla kan det aven medfdra att hushallen
inte soker en ny bostad av 6nskad storlek, och da speciellt i
fall dar den bostad man har ar tillfredsstallande i andra av-
seenden an utrymmet (grannar, lage, miljo, barnens lekkamrater
mm) -

Aterstar s& de flyttningar som flexibiliteten direkt kan paver-
ka, namligen de som sker darfor att bostadsinnehavaren anser
att planlosningen ar dalig. 1 IMU:s undersokning som omfattar

hela landet uppgav 7 % av de som sade sig ha planer pad att
flytta inom de narmaste tva aren "battre planerad bostad" som

orsak. 1 Kiruna, Luled och Sundsvall var 1968 motsvarande svars
frekvens 15, 6 respektive 3 %= Salunda synes mindre an eller om
kring 10 % av de som sager sig vilja flytta &dndra uppfattning
om de bodde i Fflexibla lagenheter och kunde &ndra planldsning.

3-2.3.2 Flexibilitet och trangboddhet
Trangboddhet maste uppstd genom endera av tva satt:

a) hushallen flyttar in i lagenheter som ar for smi
b) hushallet "vaxer" in i trangboddhet.

I vilken utstrackning folk flyttar in i for tranga lagenheter
ar inte kant. Om s sker torde orsaken vara att finna inom om-

raden som knappast paverkas av flexibilitet.

Enligt laginkomstutredningenl &ar trangboddhet, som framgar av

tabellen nedan, starkt socialgruppsberoende.

Trangbodda Extremt trangbodda
(1965 ars def.) (1945 ars def.)
Socialgrupp | 3% 0%
Socialgrupp 11 15 % 2%
Socialgrupp 111 26 % 4 %

Det ar darmed sannolikt, att risken for att hushall flyttar in
i trangboddhet ar storst bland hushall som av sociala eller

ekonomiska skal har svart att havda sig pad bostadsmarknaden och
att fa information om de bostadsbidrag som kan erhallas. Dessa

Lena Johansson, 1968, Den vuxna befolkningens bostadsfor-
hallanden.



fall torde knappast paverkas av att lagenheterna gors flexibla,
eftersom de aktuella hushdllen d& rimligen borde ha lika svart

att Informera sig om hur flexibiliteten kan utnyttjas, exempel-
vis till foljd av spréksvarigheter.

Om emellertid bostadspolitiskt ansvariga befarar en okad inflytt-
ning i for smd lagenheter torde detta kunna motverkas genom nor-
mer, kontraktsklausuler el dyl, i den mdn man ej anser gangse
medel mot trangboddhet ar tillrackliga.

Farhdgorna for att flexibla bostader kan motverka en avveckling
av trangboddheten ar i viss man mer befogade i fall dar hus-
hallen vaxer in i trangboddhet. Enligt laginkomstutredningen
(1968) var tra&ngboddhet vanligare i yngre &ldrar &n i &ldre,
vanligare bland gifta an bland ogifta och mycket vanligare i
barnfamiljer &n i andra typer av familjer.

Den tidigare genomgangen av olika flyttningsundersokningar vi-
sade &aven att onskemal om stérre lagenhet var ett av de vanli-
gaste motiven till faktisk eller onskad flyttning. Det ar dar-
med troligt att flexibiliteten i1 stor utstrackning kommer att
utnyttjas till att dka rumsantalet i en léagenhet. Som tidigare
berorts kan flexibilitet leda till att flyttningar som bottnar
i onskan om storre utrymme uppskjuts, vilket kan medféra en at-
minstone temporadr trangboddhet. Risk finns naturligtvis for att
sddan trangboddhet &aven permanentas, och da sarskilt i fall dar
familjen ar ovillig att lamna det bostadsomrdde den bebor. Aven
med statiska lagenheter torde en del hushall foredra att bo
trangt framfor att flytta till en bostad som i andra avseenden
an utrymmet tycks mindre lockande. 1 vilken utstrackning detta
blir vanligare med flexibla bostader ar svart att uppskatta.

En eventuell sadan tendens kan motverkas genom att erbjuda mer
lockande bytesaltemativ, genom att varje bostadsomrdde forsags
med en tillracklig lagenhetsreserv. En sadan l6sning kan dock
stalla sig tamligen kostsam, &aven om kostnaderna, som tidigare
papekats, kan minska nagot om bestandet ar anpassbart.

En 6kning av lagenhetens rumsantal behdver naturligtvis inte
medfora att hushallet blir trangbott enligt gallande normer.
Risken for detta okar ju mindre lagenhetens yta &ar i normalut-
forande och paverkas darmed av bostadsproduktionens inriktning.

For ovrigt kommer trangboddhetsnormema, som formulerades i ter-
mer av antal personer per rum i en bostad, att bli oklara om
bostadsinnehavama har mojlighet att andra antalet rum. Om exem-
pelvis tva personer som bor i en tvda skulle foéredra att gora

om den till en spatids etta, skulle de enligt gallande norm

vara trangbodda. Om fyra personer som bor i en trea skulle fore-
dra att gora om den till en liten fyra, skulle deras utrymmes-
standard 6ka, matt i1 antal rumsenheter per boende.

Detta kan naturligtvis latt avhjalpas, exempelvis genom att
lagenheten registreras med det antal rum den har i normalut-
forande och trangboddheten bedéms darefter.



3-3 Att andra utrustning och inredning

Att bostaderna byggs anpassbara behdver i1 och for sig inte med-
fora okade mojligheter och rattigheter for lagenhetsinnehavare
att ardra utrustning och inredning i bostaden. Mojligheten for
brukaren att exempelvis byta innerdorrar, oka antalet skap i
den man det finns utrymme for det, tapetsera eller mala om bo-
staden finns redan utan att bostdderna &r anpassbara. En skilje-
linje nar det galler frekvensen av sddana andringar gar mellan
hyresratt och ovriga upplatelseformer, eftersom en hyresgast
inte utan vardens tillstand far andra pa den lagenhetsutform-
ning han flyttade in i, och 1 princip ar skyldig att vid flytt-
ning aterstalla lagenheten i ursprungligt skick.

Att &ndra en lagenhets yta eller planldsning medfor ofta behov
av att aven andra atminstone inredning, t ex att flytta garde-
rober eller liknande. Om anpassbarheten bara avser mdjligheten
att ta bort eller behalla en mellanvagg blir det inte nodvandigt-
vis friga om nagra sddana andringar. Omfattande komplettering av
inredning och utrustning fordras dock om ytan ska O0kas genom in-
redning av biutrymmen. Flexibilitet behdver kanske inte i sig
nodvandiggora nagra kompletteringar, men sjalva andringsmojlig-
heten kan anda oka bostadsinnehavamas intresse for ytskiktens
utformning och vilken utrustning som finns. Ett sadant intresse
kan aven forstarkas om det finns forberedda installationer for
Vviss utrustning.

I flerfamiljshus har hittills forekommit att brukaren vid in-
flyttning fatt valja farg pd givna enheter (t ex sanitetspors-
lin, spisar) och bland alternativa material och farg pa ytskikt.
| ndgra fall forekommer aven forplanerad utokning av utrust-
ningsmangden, da framst forberedda urtag for installation av
diskmaskin eller tvattmaskin. Att andringsmojlighetema i hyres-
lagenheter varit restriktiv torde sammanhanga med att forval-
tarna befarar extrema utformningar av lagenheten om hyresgasten
far okade rattigheter. Att aterstalla ytskikt i ursprungligt
skick ar svarare och kostsammare &an att aterstalla en planlos-
ning om vaggarna ar flyttbara.

Den hittillsvarande bostadspolitiken har gatt ut pa allman hoj-
ning av utrustningsstandarden i bostdderna genom att det ny-
producerade utbudet enbart innehdll lagenheter med en viss
minsta utrustning. Detta motiverades av den laga standard som
tidigare foreldg i bostadsbestandet och en vasentlig hojning i
detta avseende har ocksd skett sedan efterkrigstiden. Det exem-
pel som brukar anforas pa sociala motiv harfor ar nar HSB med
visst motstand fran bostadskonsumentema inforde badkar som ett
normalt inslag i produktionen p& 30-talet.

Det ar mot den bakgrunden knappast troligt att enskilda boendes
méjligheter och rattigheter att fritt utforma lagenheten vad
galler inredning och utrustning ges en sadan omfattning att bo-
staden vid inflyttning har en standard som ar vasentligt lagre
an nuvarande normalstandard. Med de inkomstskillnader som fore-
ligger skulle en sddan bostadsmarknad kunna leda till allvarliga
fordelningsproblem och déarmed fordra en tamligen drastisk om-
laggning av bostadspolitiken. Okad bestammanderatt for enskilda
hushall kommer darfor sannolikt framst att berora alternativa
urformningar av en hog grundstandard och sadant som innebar en
okning av denna standard.

a7



En viss aterhallsamhet i ¢kningen av utrustningsstandarden har
mot bakgrund av en stigande hyresniva gjort sig gallande under
senare ar. Davarande inrikesministern anforde exempelvis pa en
SABO-konferens 1969 att man fran statsmakternas sida sedan flera
ar tillbaka rekommenderat en "frysning” av den hdga utrustnings-
standard som har uppndtts under 60-talets forsta halft . Bostads-
styrelsens enkat (not 1 sid 9) fran 1968 som behandlade vilka
atgarder byggherrarna planerade i hyressankande syfte visade

att byggherrarna da inte planerade en 6kning av utrustningsstan-
darden. Vissa byggherrar, framst i storstadsomriadena, hade tom
slopat en del utrustningsenheter fran normalstandarden.

Med de avsattningssvarigheter som gjort sig gallande under slu-
tet av 60-talet och borjan av 70-talet kan ocksd sigas att en
ytterligare héjning av standarden i bostdderna innebar ett okat
risktagande for forvaltaren med f n hog hyresniva i nyproduk-
tionen, savida han ej viander sig till en sarskilt kopstark kund-
grupp. Detta skulle eventuellt kunna foranleda att han hellre
forbereder installationer av vissa utrustningsenheter an satter
in dem direkt. Om dartill hushallen far valja tidpunkten for
standarddkningen vinner forvaltaren aven ett marknadsforings-
medel, sarskilt da valfrihet och beslutsratt for enskilda hus-
hall &ar oppurtuna begrepp.

Att enskilda hushall sjalva far bestamma takten i ytterligare
standardokning kan aven motiveras utifran varderingen att stan-
dardnivan nu ar sa hog, att en generell 6kning av standarden i
nyproduktionen knappast kan ske av sociala skal utan snarare i
hog grad ar beroende av enskilda hushalls konsumtionspreferen-
ser och bostadsvanor.

En forestallning om vilka enheter det kan rora sig om liksom om
skillnaderna i hushallspreferenser, aven for enheter som mer
eller mindre tillhort normalutrustningen i nyproduktionen, ger
IMU :s undersokning (not 2 sid 40) dar foljande friga stalldes:

"Antag att Ni skulle flytta till en nybyggd lagenhet.
Vilken eller vilka av dessa saker skulle Ni vilja att
lagenheten var utrustad med, om det skulle hdja ma-
nadshyran med det belopp som star inom parentes?"

%

Frysbox eller frysskdp (15 kr/madn) ....».... 56
Diskmaskin (30 Kr/madn) . ... .cooiiiiiaaiaaann 8
Extra toalett (15 Kkr/man) ......c.occeoouaon. 23
Extra duschrum (45 kr/man) . ... ..o cceooaoo.. 9
Tvattmaskin i lagenheten (25 kr/man) ......... 40
Torkskdp (15 Kr/man) .. cceoii e i e ieaaeaaan 17
Bidé (10 Kr/mdn) . .oceie e ie e cacacnaaann 15
Lekutrymme och/eller fritidslokaler i fastig-

heten (10 Kr/mdn) ... oeecieceeaceaan- 19
Ej intresserad av ndgot av dessa alternativ .. 20

Nagot harddraget skulle svarsfordelningen kunna tolkas si, att
om hushallen hade det valalternativet som ges i frigan i sin
egen lagenhet, skulle 56 % omedelbart satta in frysbox eller
frysskdp, 15 % skulle satta in bidé etc.

1 sABo-kalendem 1969-70

48
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Med en tillrackligt hég grundstandard blir den ojamna standard-
fordelningen som uppstar genom ett sadant forfaringssatt ett
vasentligt mindre problem an vad som ar fallet pad en del andra
europeiska bostadsmarknader dar bostaderna uppldats utan nagon
utrustning Overhuvudtaget. Ojamn inkomstfdrdelning i samhallet
slar da markant igenom pa bostadsforhallandena. Om de 44 % som
inte installerar frysbox i exemplet ovan avstar fran detta dar-
for att de inte anser sig behova en saddan kan en ojamn fordel-
ning av frysboxar 1 bostédderna knappast ses som ett betydelse-
fullt fordelningspolitiskt problem. Om de daremot anser sig be-
hova en men avstar av ekonomiska skal skulle man mojligen kunna
gbra det.

I vilken utstrackning fordelningsproblem uppstar av att ansva-
ret for utrustningsstandarden flyttas over pa hushallen beror
inte bara pa minimistandardens niva, utan ocksa pa i vilken ut-
strackning atgarder vidtas for att reducera inkomstens betydelse
for val av standardniva. Ju effektivare atgarder av sistnamnda
slag som vidtas desto lagre kan grundstandarden i princip 1ag-
gas och darmed hushallens beslutsratt vidgas mer. Om anskaff-
ning av exempelvis tvattmaskin eller extra duschrum fordrar kon-
tantkop eller avbetalningskop pa Oppna marknaden blir sannolikt
inkomstfaktom betydelsefull. Om anskaffningen daremot sker via
statussubventionerade avbetalningar som bakas in i hyran torde
sddana effekter reduceras. Genom att samhallet pa nagot satt bi-
drar till finansieringen av utrustningsenheter ges samtidigt
mojlighet att i viss utstrackning styra standardspridningen,
exempelvis genom att ge sarskilt formanliga villkor till fler-
barnsfamiljer och laginkomsttagare.

Att marka &ar att foradndringar som berdér gemensamma utrymmen i en
fastighet, t ex inrdttande av lekutrymmen och fritidslokaler,
fordrar nagon form av beslutsforum av flera hyresgaster i fas-
tigheten.

Att hushallen gor egna investeringar i bostaderna kan ge dem
vissa problem vid overlatelse eller byte av lagenhet. Sa torde
knappast vara fallet vid bostads- och agoratt eftersom &garen i
de fallen har ratt att ta ut marknadspris vid foérsaljning och
dari, om marknadssituationen tillater, inkludera eventuella
extrainvesteringar som gjorts i1 bostaden. Daremot ar det ille-
galt att ta ut kopeskilling for hyresratt. En hyresgést som sjalv
skaffat extra utrustning har vid flyttning mdjligheterna att
salja enheterna pad andrahandsmarknaden eller, om sa ar mojligt,
installera dem i den lagenhet han flyttar in i eller slutligen
att salja dem till de som 6vertar den gamla lagenheten. Inve-
steringen innebar dock ett risktagande for lagenhetsinnehavama
och en hyresgast kan dartill alaggas att vid flyttning aterstalla
lagenheten i ursprungligt skick.

En mojlighet att losa overlatelseproblem ar att forvaltaren over-
tar utrustningsenheter vid flyttning och att nya hyresgaster

aven kan valja att installera begagnade enheter. Det kan vidare
papekas att nuvarande praxis for hyresprovning inte ar avpassad
for ett system dar hyresgdster gor egna investeringar i bosta-
derna. Bruksvardeshyran bestams med utgangspunkt i en bostads
faktiska standard, oberoende av om hyresgasten sjalv eller for-
valtaren star for investeringarna. En hyresgast riskerar darmed
att inte endast betala priset for exempelvis extra duschrum el-



ler en frysbox utan dartill aven fa hyran héjd. Denna olagenhet
foreligger dock inte om nyanskaffningar finansieras genom ett
avbetalningssystem som raknas in 1 hyran.

En ytterligare foljd av att hushdllen i ¢6kad utstrackning sjalva
kan andra inredning och utrustning torde bli att lagenheterna

i en fastighet &ar slitna och i1 behov av renovering i mycket
varierande grad. Om fdrvaltarens rutiner for reparationer och
underhall av fastigheten inte anpassas darefter kan konflikt-
situation uppsta.

I vilken utstrackning anpassbara bostédder kommer att leda till
att lagenhetsinnehavama pa egen hand andrar inredning och ut-
rustning ar svart att skatta. Utnyttjandet paverkas ju inte
bara av bostadens tekniska mojligheter utan ocksa av t ex bo-
stadsutgifter i relation till inkomster och rérligheten pa bo-
stadsmarknaden .

Hushallen forbattrar redan idag, dd sd gott som hela bostadsbe-
standet ar statiskt, i viss utstrackning sina bostader pa egen
hand. Stérst omfattning har den verksamheten bland de ca 42 %

av bostadshushallen som bor i egna hem, medan hushall som bor i
flerfamiljshus gor det i betydligt mindre utstrackning. Som fram-
gar av nedanstdende tabell var (1969) hushallens sammanlagda
utlagg for egna reparationer 1 006 milj kr, varav drygt halften
bestod 1 utlamnade arbeten. Att marka ar att de utlagg som re-
gistrerats for hyresgéaster 1 stor utstrackning troligen ar kon-
centrerade till det inte fullt moderna bostadsbestandet. Att
egna reparationer forekommer i ganska stor utstrackning i sada-
na bostader belyses i utredningen "Att bo i gamla bostader™l och
kan manga ganger ses som en atgard till fo6ljd av bristande un-
derhall fran hyresvardens sida.

Hushallens utgifter for reparationer ar 19692

% av sammanréknad Alla hushalls
nettoinkomst alla utgifter
hushall (milj kr)
Egna hem
Utlamnade arbeten 0.61 449.60
Egna inkdp av mtrl 0.51 375-24
Bostadsratt
Utlamnade arbeten 0.13 94.21
Egna inkodp av mtrl 0.03 18.86
Hyresratt
Utlamnade arbeten 0.06 40.84
Egna inkdp av mtrl 0.04 27.02
Summa utlamnade arbeten 584.65
Summa egna inkop 421.12

Linnea Gillwik: Att bo i gamla bostader

Kalla: Hushallsbudgetundersokningen 1969, Statistiska Medde-
landen P 1971=9 (HBU)



Egnahemsagarnas jamforelsevis stora utlagg beror delvis pa att
de sjalva ansvarar for normalt underhdll medan forvaltaren star
for sddant vid hyresratt och delvis &aven vid bostadsratt. Till
foljd av bl a de rattigheter som ar forknippat med &agande och
forhallandet att rorligheten i egnahemsboendet ar mindre an i
ovriga former forekommer dessutom troligen forbattringar utdver
vad som kan raknas som normalt underhall.

For att fa en uppfattning om i vilken utstrackning si ar fallet
kan ett rakneexempel utfdras dar egnahemsagamas utlagg for re-
parationer reduceras i en proportion som motsvarar den andel av
arshyran som hyresgaster och bostadsrattsinnehavare betalar for
periodiskt underhalll. Man*kommer da fram till att utlaggen for
normalt underhall blir 474.18 milj kr och kvar for forbattringar
utéver normalt underhdll blir 350.66 milj kr. Om vidare hushall

i Flerfamiljshus antas vidta egnha forbattringar utdver normalt
underhall i samma utstrackning som villaidgarna for det fall for-
anderliga bostader blir vanliga i bestandet kommer man fram till
att”® deras nuvarande utlagg pa 180.93 milj kr skulle o6ka till
484.26 milj kr, dvs mer an en fordubbling. Enligt detta réakne-
exempel skulle salunda konsumentmarknaden for reparationsvaror-
och tjanster kunna oka kraftigt. Som jamforelse kan nadmnas att

KF:s och IKEA:s mébelvaruhus 1970 vardera hade en omsattning pa
200-250 milj kr5.

Exemplet ar emellertid beh&ftat med en madngd osdkerheter. Basen
for berédkningen ar ju nuvarande reparationskostnader i1 egna hem.
Med hansyn till att en stor del av egnahemsstocken kanske ar
aldre hus som kan vara i stort behov av upprustning kan exemp-
let vara en Overskattning. Dartill kommer att hushall som &ar
sarskilt intresserade av inredningsfragor kanske i storre ut-
strackning soker sig till egna hem an till andra upplételsefor-
mer. A andra sidan &r de egna hem som Fforbattrats 1969 statiska
och om de i en framtid blir anpassbara kan antalet forbattringar
O6ka. Samtidigt kan en del atgarder genom forplanering bli mindre
kostsamma att genomfdra.

Utgifter for anskaffning av utrustningsenheter ar inte inklude-
rade i berakningen ovan. 1 nedanstdende tabell redovisas hus-
hallens utlagg for vissa relevanta enheter. 1 HBU -69 sirredo-
visas dock inte dessa for olika upplatelseformer och viss del
av utléggen kan aven avse anskaffningar for fritidshus. De en-
heter som upptas ar sadana som ingar som tamligen normalt in-
slag i nyproduktionsstandarden. Tabellen kan tydas si, att hus-
hallen i tamligen stor utstrackning sjalv skaffar utrustnings-
enheter som anses ingd i modern standard om den egna lagenheten

Totala utgifterna for hyres- och bostadsratt var enligt HBU
-69 6 549.71 milj kr. Av dessa antas 10 % gd till reparations-
och periodiskt underhdll. (I praktiken torde andelen variera
mellan 5-10 % av hyran.) En omrdkning under beaktande av att
bostadsbestandet (1970) bestod av 42 % smihus och 58 % lagen-
heter i1 flerfamiljshus ger den namnda summan.

Omrakning efter ~-siffrorna 42 % - 58 % enligt bostadsbe-
standets sammansattning
5 SOU 1972:2, Svensk mobelindustri, Problem och mojligheter



inte har sadan utrustning. Forhallandet kan darmed vantas bli
detsamma i en framtid om an med andra typer av utrustning for
det fall bostaderna ar forberedda for en framtida standardok-
ning.

Hushallens utgifter for viss utrustning 1969"

% av sammanrak- Alla hushalls

nad nettoinkomst: utgifter

alla hushall (milj kr)
Koks-, spis- 0 bordsflakt 0,03 22.27
Elspis, elplatta, elgrill 0.08 59.68
Kylskap, kylskafferi m m 0.13 97.49
Tvatt-, vridmask, centrifug 0.31 223.40
Mangel, strykmask, torksskap mm 0.05 33.23
Frysbox, frysskap 0.17 127.23
Diskmaskin 0.06 40.58
Summa 0.83 603.88

Oavsett svarigheterna att realistiskt uppskatta storleken av
den marknad som kan uppsta vid vidgade rattigheter ooh mojlig-
heter for bostadsinnehavare att andra och fdrbattra den egna
lagenheten, torde framgd att denna kan bli av betydande omfatt-
ning sett pad sikt. Dartill kommer att man i prognoser”™ Over ut-
vecklingen av privat konsumtion réknar med att konsumenterna
blir mer bendgna att variera hemmiljon, en beddmning som base-
ras pa det forhallandet att bostaderna ar statiska. Enligt en
prognos raknar man med en volymmassig 6kning av privata konsum-
tionen avseende hushallsutrustning pa 5,1 % under perioden
1968-75+ Merparten av ¢6kningen vantas dock falla pa moébler, vil-
ket beror p4 att kyl-, frysenheter, tvattmaskiner, diskmaskiner
och liknande i forsta hand vantas bli installerade av byggher-

rarna och darmed endast indirekt, via bostadskontot avspegla i
privata konsumtionen-".

Om bostadsbestandet i markant utstrackning kommer att bli an-
passbart synes det under alla forhallanden realistiskt att rak-
na med att hushallen i storre utstrackning kommer att upptrada
p& en marknad som hittills dominerats av byggherrarna och andra
professionella och stora upphandlare. Detta bor rimligen fa
effekter pa sektorns marknadsforingsmetoder och struktur. Efter-
som materialindustri och detaljister i storre utstrackning da
vander sig till okvalificerade kdpare &ar andra principer for
reklam och produktutveckling mojliga. Forandringen gar da sanno-
likt i riktning mot en o6kad kommersialisering, t ex i form av
okat modetankande och mer intensiva marknadsforingsatgarder.

Kalla: HBU -69

~ En sammanstallning aterfinns i SOU 1972:2

~ "Den privata konsumtionen 1931-1975”. Dahlman, Klevmarken,

IUI 1971, refererad i mdbelindustriutredningens beténkande,
SOU 1972:2

52



Hur detaljistledet for konsumentforsaljning ser ut for de rele-
vanta varugrupperna idag ar inte nadrmare kant. Det finns ett an-
tal specialiserade byggvaruhus, sannolikt framst inriktade pa
villadgare och de som bygger villa sjalva, och en del av nuva-
rande forsaljning torde gd genom konventionell fackhandel (Jarn-
handlare, bradgardar, elaffarer etc). Byggherrarna koper for
narvarande sjalva eller_genom entreprendrer direkt av industrin
eller av grossisterl. Vid en utvidning av konsumentmarknaden
torde det vara realistiskt att réakna med att samma tendens gor
sig gallande dar som nu ar markbar inom mdbelsektom, namligen
att forsaljningen i allt hdogre grad koncentreras till de stora

varuhusen och att fackhandeln gar samman i ¢6kad utstrackning.

En mojlighet ar ocksd att byggherrarna tar hand om detaljist-
funktionen. Om vidgade kompletteringsmojligheter for hushallen
kombineras med sarskilda finansieringssystem, en mojlighet som
berorts i foregdende avsnitt, synes detta vara den mest tank-
bara lI6sningen. Att byggherrar atar sig sadana funktioner &ar i
och for sig inget nytt. Inom HSB finns redan en distributions-
apparat for komplettering av bostéder.

En forutsattning for att byggherrarna ska kunna driva en sadan
detaljistfunktion, savida inte sarskilda villkor infoérs, ar att
den utnyttjas i tillracklig stor utstréackning av bostadsinne-
havaren genom att i jamforelse med marknaden i oOvrigt stalla

sig formanlig vad avser pris, sortiment och service. Vad galler
pris, torde byggherrarna som stora upphandlare ha tamligen goda
konkurrensfdrutsattningar genom delvis redan etablerade direkt-
kontakter med materialindustrin. | vilken utstrackning man kan
halla ett valsorterat lager torde sammanhanga med omfattningen
av forsaljningsunderlaget. Vad galler service har sannolikt en
byggherrestyrd detaljistfunktion stora mojligheter att héavda
sig, exempelvis genom att inom ramen for nuvarande forvaltnings-
organisationen std for hemkoming av enheter, installationshjalp,
ansvara for andrahandsmarknad och eventuellt sérskilda finansie-
ringssystem. Ett sadant problem kan mojligtvis vara att mark-
naden for en sadan byggherrefunktion kommer att vara begransad
under ganska lang tid. Aven om anpassbara bostader blir ett
tamligen normalt inslag 1 flerfamiljshusproduktionen kommer det
att dréja innan de utgoér ett markant inslag i bestandet, och
dartill ar det ovisst i vilken utstrackning och pd vilken sikt
hushdllen som bor i foranderliga bostader kommer att utnyttja
kompletteringsmojligheten. Mojligen kommer byggherrefdretagen

i ett sadant lage att bilda gemensamma inkopscentraler som kan
upptrada som konkurrenter till de etablerade handelsleden pa
ovriga marknaden. Forutsdttningar finns aven for att byggherrar-
na kan skapa en monopolsituation. Eftersom de bestammer vilka
kompletteringar som ar forberedda i lagenheterna, har de moj-
lighet att inrikta efterfragan pa ett visst begransat sortiment.

For att en byggherrestyrd detaljistfunktion ska komma till stand
vid en eventuell oOvergang till produktion av féranderliga bo-
stader, fordras sannolikt att byggherrefdretagen i god tid be-
slutar sig for att handha en sadan. 1 annat fall torde etable-
ringssvarigheterna 6ka, eftersom befintliga handelsled knappast
har nagra storre svarigheter att anpassa sig till den nya situa-

1 SPK, Forsaljningssystem inom byggmaterialbranschen



tionen. Sin existens har de dessutom garanterad genom en mark-
nad som ar inriktad p& villaagare ooh villabyggare. Byggvaruhus
och fackhandel torde dessutom ha vissa konkurrensfordelar gen-
temot en byggherrestyrd detaljhandel, framst med avseende pa
sortimentets bredd och djup.

Om konsumentmarknaden for har aktuella varuslag okar kommer in-
dustrins mojligheter att paverka inriktning och omfattningen av
konsumtionen att Oka bl a genom att marknadsforingen riktas till
enskilda hushall. Risken for kommersialisering torde vara storst
om forsaljningen sker genom etablerade handelsled pa marknaden.
Om sd sker sammanfaller ju industrins och detaljisternas in-
tressen vad avser bibehdllen eller 6kad omsattning. Om detaljist-
funktionen forléaggs till byggherreledet kan tendensen mojligen
bli mindre kénnbar, eftersom denna funktion inte &r ett existens-
villkor for dessa foretag, utan snarare en form av forvaltnings-
serviee som kan drivas med storre eller mindre inslag av affars-
massighet. Manga byggherreorgan ar ju dartill inte vinstdrivande
foretag.

Ett satt Tor industrin att paverka omsattningen ar att andra
produktinriktningen. Mojligt ar darvidlag att man soker ga fran
en inriktning av produkter med lagt design- och modeinnehall
mot produkter dar dessa faktorer vager tungt och for vilka moj-
ligheterna till produktutveckling ar storre och kundernas pris-
kadnslighet mindre

Aven reklaminsatserna kan komma att tkas, vilket belyses av ne-
danstaende tabell som tar upp nagra varugrupper ur reklamutred-
ningens undersdkning om reklamintensiteten. For kyl, frys samt
tvatt- och diskmaskiner, som i viss utstrackning saljs direkt
till konsumenter idag ar reklamkostnadernas andel av industrins
(och importérernas) omsattning betydligt storre &n for cement
och diskbénkar som i storsta utstrackningen saljs till produ-
center. Storst ar reklamintensiteten for tvatt- och diskmaski-
ner vilket sannolikt beror pd att de varorna haller pa att “in-
troduceras" pa marknaden i storre utstrackning an kylar och
frysar. Lagst ar intensiteten for den mest typiska producent-
varan cement. Reklamintensiteten for alla i1 understkningen in-
gaende konsumentvaror visade sig vidare vara mer an tre ganger
sd hog som for alla producentvaror.

Reklamkostnader for vissa varugrupper (inkl indirekta skatter)

omsattning (milj kr) Reklamkostnader 1 %
av omsattning

Kyl och frys 222 3-6
Tvatt och diskmaskin 177 4.7
Cement 326 0.2
Diskbankar 37 1.2

Kalla: SOU 1972:7, sid 67-68

Omfattningen av materialindustrins reklam kan sdledes tankas oka
och dartill andra karaktar. Reklam som riktar sig till profes-
sionella kopare ar i regel mer vederhaftig och upplysande &n kon-
sumentreklam som har stdrre inslag av emotionella argument, mode-
ténkande etc.



Fran byggmaterialindustrins sida torde sarskilda motiv fore-
ligga till att soka paverka avsattningsforhallandena. Stora
delar av industrin &r nu direkt beroende av byggnadsverksam-
hetens omfattning och entreprendrernas sysselsattning, ett be-
roende som 1 vissa lagen ar riskfyllt. Det ar mojligt att man
soker reducera risksituationen inte enbart genom 6kad bearbet-
ning av konsumentefterfragan utan aven genom o6kade insatser som
riktar sig till detaljister, exempelvis i form av 6kad personlig
forsaljning eller stravanden mot samarbetsformer av olika slag.

J.4 Sammanfattning

Ratten att utnyttja forandringsmojligheter i1 anpassbara bostader
kan tillfalla byggherren eller lagenhetsinnehavaren. 1 det fors-
ta fallet &ar den mest troliga tillampningen den att byggherren
normalt inte utnyttjar anpassbarheten annat &n i samband med
ombyggnader. Dessa kan darigenom tankas bli genomfbérda smidigare
an annars och mojligen kan evakuering av ombyggnadsfastigheter
undvikas. Risk kan finnas for att anpassbarhet medfor alltfor
kortsiktiga efterfragebedomningar fran byggherrens sida.

Byggherren kan i och for sig utnyttja anpassbarheten nar som
helst under en fastighets livstid. Ett mer omfattande och frek-
vent utnyttjande kan dock tankas medfora tveksamma konsekvenser,
bl a avseende lagenhetsinnehavares besittningsskydd.

Brukarutnyttjad anpassbarhet kan betraktas som en vidgning av
mobleringsratten till omraden som tidigare varit forbehdllna
forvaltaren. Vidgningen kan avse ett storre eller mindre omrade
och vara forsedd med olika restriktioner. Exempel pa& det senare
ar att anpassbarhet bara far utnyttjas fore inflyttning eller
att varden maste godkanna forandringen. Mest restriktiv till-
lampning ar att forvanta i hyreslagenheter. Anpassbarhet ater-
finns da framst i upplatelseformer som fordrar kapitalinsats.

Om brukaren enkelt kan Oka en lagenhets yta, leder detta sanno-
likt till lagre rorlighet pa bostadsmarknaden. Om brukaren kan
minska bostadens yta, exempelvis genom att avskilja och hyra ut
en del av den, leder det till en 6kad delmarknad for bostader
med bristfalligt besittningsskydd och okontrollerad hyressatt-
ning.

Med hog rorlighet pa bostadsmarknaden kan forvantas att flexi-
bilitet utnyttjas i mindre utstrackning an annars. Undersok-
ningar i uppforda flexibla hus tyder dock pd att en boendetid
pd 2-3 ar racker for att hushallen ska kanna sig motiverade att
vidta andringar i1 sin bostad. Genomsnittliga boendetiden i all-
manhet ar betydligt langre. Den av manga forvaltare konstaterade
Okade rorligheten torde utgdras av den instabila delen av boen-
det 1 expanderande tatorter, bl a orsakat av regionala omflytt-
ningar.

Om bostader gors flexibla kan detta ocksa paverka rorligheten pa
bostadsmarknaden. Bostadsbyten som ar orsakade av de réattigheter
som ar forknippade med &go- eller bostadsratt kan minska om and-
ringsmojlighetema okar i hyreslagenheter. Omvant kan rorlig-
heten i hyresbestandet 6ka om flexibilitet framst aterfinns i
andra upplatelseformer. Flexibla lagenheter medfor att hushal-



lens flyttningsbeslut blir mindre odelbara. Att rumsantalet kan
andras kan medfora att man uppskjuter eller avstar fran en
flyttning. Flexibla lagenheter torde &aven reducera sadana flytt-
ningar som nu orsakas av ¢6nskemdl om battre planerade bostader.

Det har havdats att flexibla lagenheter skulle forsvara trang-
boddhetens avveckling. Trangboddhet som orsakas av att hushallen
flyttar in i for smd bostader paverkas dock knappast av om la-
genheterna ar flexibla eller ej. Att flexibilitet kan minska de
flyttningar som nu orsakas av onskemal om storre lagenhet kan
dock i viss man sagas Oka risken for temporar eller permanent
trangboddhet. 1 vilken utstrackning trangboddhet darigenom fak-
tiskt skulle bli vanligare an med statiska bostader &ar svart

att skatta. Eventuella ¢6kningstendenser kan motverkas pa olika
satt.

Anpassbara bostader kan leda till att hushallen i okad utstrack-
ning andrar eller investerar i inredning och utrustning i lagen-
heterna. Med en tillréackligt hdg grundstandard torde darav inte
folja nigot betydelsefullt fordelningsproblem. Vissa overlatelse-
problem k;an dock uppstd vid byte av hyreslagenheter och en hy-
resgast riskerar dartill f n att fa betala hégre hyra for de
forbattringar han sjalv bekostat.

Individuella kompletteringar i inredning och utrustning kan leda
till uppkomsten av en tdmligen omfattande konsumentvarumarknad,
inom ett omrdde som tidigare dominerats av byggherrar och andra
stora och professionella kdpare. Materialindustri och detaljis-
ter vander sig darmed i storre utstrackning till okvalificerade
kopare vilket sannolikt medfor en 6kad kommersialisering av
branschenj. Denna kan ta sig uttryck i bl a 6kad och mer emo-
tionellt laddad reklam och mer modetankande i produktutveck-
lingen. Detaljistledet kan aven forandras, antingen genom ex-
pansion och koncentration av etablerade handelsled eller genom
att byggherreforetagen atar sig detaljistfunktionen.
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