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FORORD

Under 1980-82 utarbetade vi med hjalp av byggforsk-
ningsmedel rapporten "Forvaltningsplanering i samband
med fornyelse av ett bostadsomrdde fran 60-talet”
(BFR R29:1983).

Agaren/forvaltaren till bostadsomradet, Malmé Kommu-
nala Bostads AB i Malmd, pabérjade darefter ett ge-
nomforande av fornyelsedtgarder efter de riktlinjer
som skisserades 1 rapporten. Ett centralt inslag i
fornyelsen var hyresgasternas medverkan. Det beddmdes
angelaget att fortsadtta med att utveckla hyresgéstens
mojligheter till engagemang och medverkan i Tfornyel-
sepgojektet. BFR beviljade darfor medel for genomfo-
randet.

Den ursprungliga tanken var utveckla en modell Tfor
hyresgastmedverkan och sedan tillédmpa den i fornyel-
sen av det aktuella omrddet. Detta kunde dock inte
enomfdéras. Projektet fick istallet en mer generell
inriktning.

Huvuddelen av Vart arbete har bestatt i att folja ett
antal projekt 1 dess planering och genomfdérande for
att i dessa studera hyresgastens roll. | den ur-
sprungliga projektbeskrivningen beskrevs syftet vara
att "utveckla metoder Tfor hyresgastinflytande i
planerings- och byggprocessen™. Det har emellertid
visat sig nu, nar vi far erfarenheter fran stora
ombyggnadsprojekt med kvarboende under genomfdrandet,
att det forst finns en mangd problem av mera grund-
laggande karaktar att undanrdéja innan man kan bdrja
med mera avancerade metoder for hyresgastinflytande i
processen. Enkelt uttryckt handlar det om att skapa
forutsattningar for en ny aktér - de boende. Som
exempel pa detta kan namnas forutsadttningar och ru-
tiner for entreprendrens arbete 1 den befintliga
byggnaden. Nuvarande regelsystem &r utformade for
nybyggnad och tar darfér minimal hansyn till hyres-
gasten.

Arbetet har darfor lika mycket kommit att inriktas pa
att diskutera dessa grundlaggande fodrutsattningar och
foresld forandringar i syfte att forbattra ombyggna-
dsprocessen. Vi tror att vara forslag till forbatt-
rade regler, rutiner och i viss man hjalpmedel skall
vara till nytta for saval forvaltare, konsulter och
entreprendérer. Aven hyresgadsten forvantas ha nytta
av vart arbete, indirekt i form av battre genomforda
fornyelseprojekt. Rapporten ar saledes ej skriven for
hyresgasten utan for "de professionella™ 1 ombygg-
nadsprocessen. Vi hoppas med andra ord att rapporten
skall kunna bli en liten handbok i bostadsfornyelse.

Vi vill ocksa i detta forord tacka var referensgrupp
for alla goda rad och for positiva attityder till
vart arbete. Referensgruppen har bestatt av samma
personer som i vart inledande projekt:



- Mikaela Eckered, Byggforskningsradet

- Anna-Lena Hégberg, Arbetsenheten for

valtning, KTH

bostadsfor-

- Birgit Krantz, Institutionen for byggnadsfunktions-

lara, LTH

- Maria Nordstrom, SIB, Lund

- Anna-Lisa Lindén, Lunds Universitet,
institutionen

- Thomas Nordberg, Bostadsstyrelsen

forstarkt med
- Kerstin Karnekull, SABO

- Representant fran Hyresgastfoéreningen
i Sodra Skane

Sociologiska



SAMMANFATTNING OCH LASANVISNING
Rapporten ar indelad i 10 kapitel.

De inledande tre kapitlen behandlar definitioner och
begrepp som anvédnds 1 rapporten, den lagstiftning och
andra juridiskt bindande avtal som ligger till grund
for boendeinflytande samt grundliaggande synsatt pa
bostadsforvaltning och hyresgastens roll 1 denna.

Denna del av rapporten innehaller alltsid huvudsakli-
gen de ramar och normer som samhallet stallt upp for
hyresratt, &aganderatt och bostadsforvaltning.

Den som vill fordjupa sig i bostadsfornyelseprocessen
och dess villkor idag finner i kap 4 och 5 en ingaen-
de beskrivning av hur denna fungerar och vilka fakto-
rer som styr den.

Kapitel 4 innehaller en beskrivning av hur atgarder i
den befintliga bebyggelsen har utférts fram till idag
med tonvikt pa prioritering, omfattning av och tid-
punkten for olika atgarder. Har tas aven upp hur nya
synsatt vuxit fram dar varsamhet och kvarboende ingar
som en del i den framtida fornyelseprocessen.

I kapitel 5 utvecklas planerings- och byggprocessen
och hur denna kan komma att utformas i framtiden da
aven hyresgasterna ingar som en aktiv part. Motiven
for hyresgasternas medverkan i denna process utreds
liksom de &andrade krav pa myndigheternas planering
och service som kan komma att bli fdéljden av denna
medverkan.

Kapitel 6 &ar nagot fristadende fran de oOvriga och
behandlar de mal och styrmedel som stat och kommun
har for bostadsforbattring och hyresgastinflytande
utover_de lagar och avtal som redan omnamnts inled-
ningsvis.

Detta kapitel °har lagts in for att lasaren skall fa
en okad Torstdelse for vilka ytterligare spelregler
som galler inom fornyelseprocessen.

I kapitel 7 belyser vi hyresgastens (konsumentens)
utgangspunkter med avseende pa malsattningar med samt
mojligheter och begrénsningar i sitt boende.

Vi beskriver bl a vilka former av boinflytande som
finns idag samt olika villkor for detta inflytande.
Vi gor aven en jamforelse med andra upplatelseformer
nar det galler inflytande i boendet.

Kapitel 9 tar upp Tfastighetsagarens roll, malsatt-
ningar och motiv i samband med ombyggnader och hur
dennes beslutsunderlag formas. Detta kapitel tar aven
upp nagra viktiga avsnitt i entreprenadratten, regel-
system och administrativa foreskrifter i samband med
Egtggprenaden samt ger en beskrivning av innehallet i



| de avslutande tva kapitlen gors en analys av genom-
forda  fornyelseplanerings- och ombyggnadsobjekt.
Hinder och problem i samband med genomfdorda projekt
beskrives samt hur statliga och kommunala krav samt
regler for statliga lan och bidrag inverkar pa for-
nyelseprocessen.

Slutligen ger vi Tforslag till forbattringar. Dessa
tar i TfTorsta hand sikte pa organisatoriska forand-
ringar 1 planeringsprocessen, nodvandigheten att i
beslutsunderlaget &aven ta med investeringskalkyler,
prognoser och andra ekonomiska utredningar. Sist men
inte minst redovisas Tforslag till forandringar i
regelsystem for ombyggnadsentreprenad samt nya typer
av forsakringar och fonder i samband med entreprena-
den.






1. INLEDNING, SYFTE OCH AVGRANSNINGAR
1.1 Inledning
Hyresgastens forandrade situation

Under hela efterkrigstiden har det funnits en uttalad
malsattning fran samhallets sida att forstiarka hyres-
gastens stallning i hyresforhallandet. saval hyres-
gasternas individuella inflytande som deras kollek-
tiva inflytande har starkts. Det har framst tagit sig
uttryck 1 Hlagstiftning som hyreslagen, hyresforhand-
lingslagen, bostadssaneringslagen och olika metoder
for att bromsa hyreshéjningarna. Man kan saga att
hyreslagen och hyresforhandlingslagen reglerar konti-
nuiteten i Tforhallandet mellan parterna och bostads-
saneringslagen behandlar de storre forandringarna som
maste ske under en byggnads livslangd.

Insatser i befintlig bebyggelse

Det har under de senaste aren skett en markant for-
andring nar det galler de mera omfattande insatserna
i den befintliga bostadsbebyggelsen. Tidigare har det
i stor utstrackning gallt att rusta upp enskilda
bostadsfastigheter som inte har natt upp till LGS
(lagsta godtagbara standard enl. bostadssanerings-
lagen), vilket oftast har skett som en radikal om-
byggnad dar hyresgasterna har evakuerats och endast i
undantagsfall flyttat tillbaka. Nu handlar det dels
om att en stor andel av bestandet blir "moget" for
insatser i form av intensivare underhdll och dels om
mera restriktiva ombyggnader, som till stor del ge-
nomfores med kvarboende

Dessutom har intresset for atgarder i den befintliga
bebyggelsen okat p g a minskad nyproduktion och dar-
for att statsmakterna har stimulerat till insatser
genom energisparstod, ROT-program mm. Den enskilde
fastighetsagaren mdéter nu en situation, dar underhall
och ombyggnader blir mera frekventa inslag i forvalt-
ningsprocessen an det har varit tidigare

Hyresgasten och ombyggnader

Detta innebar ocksd att hyresgasternas intresse att
kunna paverka sin situation i ombyggnadsprojekt nu ar
mycket storre &n tidigare. Hyresgasterna torde dess-
utom vara mera intresserade av hur &tgarderna genom-
fores. | de tidigare projekten dar alla hyresgisterna
var evakuerade kunde arbetena bedrivas pa nybyggnads-
processens villkor. Nu blir varsamhet ett honndrs-
begrepp.
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1.2 Syfte

Projektet syftade ursprungligen '"bara™ till att dis-
kutera medel och metoder som skall gdra det mojligt
att ta storre hansyn till hyresgasten i1 samband med
att atgarder skall genomforas i bostadshusen och ge
hyresgasten mojligheter att kunna paverka och aktivt
deltaga 1 projekten

For att kunna fora dessa diskussioner har vi emeller-
tid varit tvungna att i ett brett perspektiv studera
och analysera ombyggnadsprocessen. Syftet har darfor
ocksd blivit att aterge hur denna process fungerar
och analysera bakomliggande faktorer och villkor.

o att diskutera vilka behov som finns och vilka
atgarder som &r lampliga i samband med storre
insatser i befintlig bebyggelse

o att studera planering och genomfdérande av ombygg-
nadsprocessen

o att lamna forslag till battre rutiner Tfor kvar-
boende

o att fora en diskussion om hyresgédstens mojligheter
att paverka sin bostad och omgivning sarskilt i
samband med ombyggnad av bostadshuset.

1.3 Avgransningar

De boende kan tankas utdva ett inflytande pa sitt
boende och sin bostad pa olika nivaer:

0 nationen

0 kommunen } medborgareinflytande

0 stadsdelen

0 bostadsomradet

o '"garden"

0 huset brukarinflytande

0o trappuppgangen

o l&genheten

Som en forsta avgransning 1 detta arbete behandlas
endast de delar som benamnes som “brukarinflytande"
ovan.

I forvaltningen av en byggnad maste man vidta &tgar-
der som syftar till att uppratthalla service och
bibehdlla byggnadens goda skick och Tfunktion. Det
racker emellertid inte att "bara halla det flytande"
utan man maste ocksa periodiskt satta in underhalls-
atgarder, planerat underhadll. sadana atgarder har
till syfte att pa langre sikt bibehdlla eller for-
battra byggnadens ursprungliga egenskaper. Kraven pa
standard, utrustning och utrymmen &ndras emellertid
over tiden, vilket innebar att nagon eller nagra

12



ganger under en byggnads livslangd maste ocksa bygg-
naden ges nya egenskaper, - ombyggnad. Sadana ombygg-
nader sker till huvudsaklig del 1 projektform dwvs
sarorganiserat fran den lI6pande forvaltningen.

Sattet att dela upp atgarder i befintlig bebyggelse i
dessa tre kategorier kan illustreras:

Drift och Planerat Fornyelse och .
skotsel underh&ll  ombyggnad Atgarder

Daglig skotsel

Periodiska insatser k Processer

Fornyelseinsats

Fig. 1:1

Detta projekt avgransas till att behandla de aktivi-
teter som sammanhanger med att 'fornyelseatgarder”
skall genomfdras.

En tredje avgransning ar att vi koncentrerar oss pa
de hyresgaster som finns i hyresrattsbestandet darfor
att andra kategorier av boende, i andra upplatelse-
former, har etablerade mdjligheter att i egenskap av
agare eller deldgare utdva ett inflytande oOver boende

och bostad.

1.4 Begreppet hyresgastinflytande

Det har hant atskilligt under de senaste &aren inom
det omrade som kallas for 'hyresgastinflytande'.
Exempel pad detta ar hyresgaststyrt lagenhetsunderhall
och tillval. Erfarenheterna fran ett antal sadana
projekt har vi vavt in i kapitlen 7 och 9.

Var definition av "hyresgastinflytande” &r bred.
Hyresgasten:

0 ges ratt att anpassa sin bostad och dartill hor-
ande bostadskomplement till sina specifika behov
inom nu gallande lagstiftning och civilrattsliga
avtal, som exempelvis boinflytandeavtal, samt med
mojliga kompletteringar av dessa forutsattningar

13



o blir informerad om metoder, villkor o dyl for
planering, projektering och genomférande av atgar-
der sa att aven hyresgasten bli delaktig i ombygg-

nadsprocessen.

0 far mojligheter att paverka sjalva genomfdrandet,
sarskilt i1 de fall dar arbetena genomféres med
kvarboende.

1.5 ROT-begreppet

Det kan i detta sammanhang ocksad finnas skal att ta
upp det s k ROT-begreppet. ROT star enligt bostads-
forbattringsprogrammet (prop 1983/84:40) for Repara-
tion, Om- och Tillbyggnad. Genom bostadsforbéttrings-
programmet tillkom ocksd det statliga rantestodet for
energispar- och underhdllsatgarder. Manga har darfor
kommit att anvanda begreppet ROT-atgarder begransat
till de A&atgarder som erhaller rantestddet, enligt
rantebidragsforordningen, vilket skulle 1innebédra att
atgarder omfattande lagenhetsunderhall ej kan vara
"ROT-atgard'". Denna begransning ar missledande.

1 denna rapport undviks uttrycket "ROT" i stallet
anvdnds uttrycken fornyelsedtgarder, ombyggnad,
underhall o d.



2. BAKGRUND
2.1 Hyresrattens utveckling

Hyresratten har sitt ursprung i stadernas framvaxt.
Till en bdrjan byggde man bostaden sjalv och hade
alltsa full &aganderatt till denna. Manga ganger var
bostaden &aven arbetsplats for de hantverkare som
etablerade sig i staden, sa smaningom utvecklades i
staderna en enkel hyresratt dar bostéader upplats i
befintligt hus fo6r den vaxande befolkningen mot ve-
derlag. Nagon egentlig ratt for den enskilde hyres-
gasten gentemot fastighetsagare enligt modernt syn-
satt kunde man dock ej tala om. Hyresgasten kunde nar
som helst bli uppsagd, ofta med mycket kort varsel.

Hyresratten utvecklades dock och i 1734 ars lag var
den sd pass valutvecklad att den forst 1907 ersattes
med hyresregler i1 lagen om nyttjanderatt till fast
egendom. Dessa regler var dispositiva och parterna
kunde saledes sjalv reglera sitt hyresforhallande pa
annat satt an lagen angav. Enligt datidens synsatt
var bostadsforsorjningen ej nagon samhallsuppgift och
bostadsmarknaden fri. Fastighetsagaren var den ekono-
n;iskt starkare parten och detta praglade hyresavta-
en.

Industrialismens utveckling pa 1800-talet medfdrde en
stor befolkningsomflyttning in till staderna. Trang-
boddhet och halsovadliga bostader blev ofta foljden.

Under Tforsta varldskriget blev bostadsbristen sa stor
att en speciell hyresstegringslag infdordes. Den av-
skaffades dock bara nagra ar efter krigets slut 1923.
Detta &r bildades ocksd Hyresgasternas Riksforbund
(HRF) for att havda medlemmarnas iIntressen gentemot
fastighetsagarna. Dessa hade redan 1914 organiserat
sig i Sveriges Fastighetsagareforbund.

| bérjan av 30-talet tillkom lagen om bostadsratts-
foreningar. Enligt denna kunde bostadslagenhet uppla-
tas mot vederlag utan tidsbegransningar.

1932 ~intraffade ett regeringskifte som skulle fa
vittgdende konsekvenser for bostadsforsorjningen i
Sverige. Bostadsforsorjningen ansidgs nu vara en sam-
hallelig uppgift och en bostadssocial utredning till-
sattes 1933. Denna var verksam till 1947 och under
dess tid tillkom madnga nya statliga atgarder Tfor att
forbattra bostadsbestandet i landet. Bland dessa kan
namnas statliga lan, s k tertiarlan, stod till egna-
hemsbyggandet samt stdéd till upprustning av lantar-
betarbostader. Foregangaren till bostadsbidraget
infordes liksom en mangd andra, till vissa grupper,
riktade stodatgarder. De kommunala s k allmannyttiga
bostadsbolagen vaxte fram under denna tid.

15



1 januari 1940 tradde en ny hyreslag i kraft, varvid
domstolarna fick méjligheter att jamka hyror eller
bortse fran hyresvillkor som uppenbart stred mot god
hyressed eller pd annat satt var otillboérliga.

Som en Tfoljd av andra varldskrigets svara kreditsi-
tuation upphdrde det privata byggandet n&stan helt.
Staten intradde med tertiarlan och tillaggslan for
att framja byggandet. 1941-45 finansierades ca 75% av
bostadsproduktionen med statliga 1an och bidrag.
Byggnadsreglering och krav pa byggnadslov infdrdes
under denna tid.

Som en foljd av det minskade byggandet uppstod bos-
tadsbrist och Tfoljden blev hyreshdjningar. Staten
motverkade detta genom att 1942 infoéra lagen om hy-
resreglering. Hyran som utgick 1 januari 1942 blev en
maximerad grundhyra som ej fick hojas utan tillstand.
Okade forvaltningskostnader betraktades dock som en
giltig grund for hyreshéjning. FO6r nybyggda fastighe-
ter faststalldes grundhyran p& grundval av produk-
tionskostnaderna. Statliga normer for bostaderna
utvecklades efter andra varldskriget. Det grundlag-
gande standardkravet blev hogst tva personer per rum
samt att varje lagenhet skulle vara utrustad med
vatten, avlopp och centralvarme. Kostnaden fo6r en
bostad skulle vara hogst 20% av en industriarbetar-
16n.

1947 kom en lag om kommunala atgarder till bostads-
forsorjningens framjande. Initiativet till bostads-
byggandet skulle nu tas av kommunen, som &ven skulle
se till att en andamalsenlig Torvaltning kom till
stand. Fastighetsspekulation skulle motverkas och den
statliga lane- och bidragsgivningen skulle férmedlas
via kommunen. Samma ar fick kommunerna vittgaende
uppgifter i fraga om markplanering och kommunal mark-
forsorjning via en ny byggnadslag.

1963 alades kommunerna att uppratta bostadsbyggnads-
program arligen. Under 60- och 70-talen infordes
sedan en rad olika lagar som starkte kommunernas
stallning nar det gallde bostadsproduktion och mark-
forvarv till samhallsbyggnadet. Lane- och bidrags-
systemet utvecklades likasa.

1 januari 1969 inférdes en ny hyreslag, som bl a
innebar ett forbattrat besittningsskydd for hyres-
gasten liksom spéarrar mot oskaliga hyror. De allman-
nyttiga bostadsforetagen tillerkadndes en ledande roll
vid bestadmningen av hyrornas skélighet. Dessa fore-
tags sjalvkostnadsbestamda hyror skulle héarvid ligga
till grund for provningen. Lagstadgad bytesratt lik-
som Okade skyldigheter for hyresvarden ifraga om
underhalIsskyldighet infordes. Lagen Tfinns numera i
Jordabalkens 12 kap.

1970 infordes en tvangsforvaltningslag som 1973 folj-
des av en bostadssaneringslag. Dessa bada lagar hade
till syfte att framtvinga forbattringar av underma-
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liga bostader. 1974 fick hyresgasterna via hyresnamn-
den mojlighet att utverka reparationsalaggande for
hyresvarden.

Hyresregleringen avvecklades under mitten av 70-talet
och var helt avskaffad till utgangen av ar 1978. Den
ersattes av det s k bruksvardesystemet, dar bostader
som &ar likvardiga ur bruksvidrdessynpunkt skall ha
lika hyror. De allmannyttiga bostadsforetagens hyres-
sattning skall som tidigare né&mnts vara avgbrande vid
bedémningen av en hyras skalighet. Denna lag finns nu
i 12 kap JB fran ar 1971.

Efter ar 1978 har lagstiftningen pa hyresrattens
omrade framst bestdtt i Aatgarder for att starka de
boendes inflytande vid hyresférhandlingarna. Detta
utmynnade 1978 1 Hyresforhandlingslagen. Lagen Tfolj-
des 1979 av ett boinflytande-avtal mellan SABO och
Hyresgasternas Riksforbund.

Lagen om tvangsforvaltning ersattes 1978 av Bostads-
forvaltningslagen. Skillnaden mellan de bada lagarna
bestdr i1 att man med den nya lagen forsoker uppnd
mera nyanserade atgarder, inte minst en forvaltning
av mindre drastisk art ar tvangsforvaltning. Fastig-
hetsforvaltarens befogenheter enligt den gamla lagen
befanns vara alltfor begréansade och dennes mojlighe-
ter att skaffa medel till upprustningsatgarder otill-
rackliga. Det &r dock fortfarande moéjligt for hyres-
namnden att stalla fastigheten under fdrvaltning av
sarskild forvaltare, tvangsforvaltning. Detta sker
dock forst nar bristerna ar sarskilt allvarliga eller
har forelegat under en langre tid.

P4 80-talet har de statliga insatserna pa omradet
aterigen fokuserats pa olika former av bidrag till
forbattring av bostader och bostadsmiljo.

Speciellt bor insatserna 1 samband med energispar-
och ROT-program betonas. Statens styrmedel utgdres i
forsta hand av ekonomiska subventioner, vilka har
visat sig bli mycket viktiga Tfor att sénka bostads-
kostnaderna, da rantelaget efterhand har Dblivit
mycket hoégt

2.2  Aganderatt och hyresratt

Att &ga innebar att &agaren har ratt att forfoga Over
sin egendom, inom ramen Tfor den tvingande och in-
skrankande lagstiftningen, pa det satt som denne
onskar. Man kan nyttja den, salja den, skanka bort
den, hyra ut den, lana ut den etc. Man kan saledes
tréaffa avtal om att inskranka delar av &ganderédtten
till forman for annan person.

En sadan inskrankning &r att hyra ut egendomen.
Rattigheten som uppkommer harvid, att utnyttja egen-
domen for eget bruk, kallas hyresratt och &r en be-
gransad sakratt.



De begrénsade sakratterna ar till del reglerade i
lag. Hyresratten ar sa viktig i vart samhalle att den
som framgatt av redovisningen ovan numera ar foremal
for detaljerad lagstiftning. Exempel pa villkor for
hyresforhallandet som regleras é&r:

hyrestider och uppséagningstider
reparationer och underhall
besittningsskydd

hyrans storlek

O o0Oo0oOo

Denna lagstiftning &r emellertid néastan generellt
utformad som ett skyddsnat for hyresgasten dwvs att
den inte kraver nagon aktivitet Tfran hyresgastens
sida. Ett undantag &r hyresforhandlingen. | detta
fall &ar det emellertid inte den enskilda hyresgasten
som aktivt deltar utan hyresgastorganisationen. FOr-
sok med hyresgastinflytande innebar i manga fall
darfor nagot nytt - krav pa ett aktivt beteende och
ett engagemang av hyresgasten.

Ett okat hyresgastinflytande innebédr naturligtvis att
hyresgastens rattigheter ytterligare oOkar pa bekost-
nad av hyresvardens (&garens). Detta kan ske bade som
frivilliga o6verenskommelser mellan parterna och som
tvingande lagstiftning. Den forsta reaktionen pa
detta kan, fran Tfastighetsadgarens sida, vara att
detta enbart &ar negativt for honom. Vi skall i detta
arbete ocksa forscka att i nagon man komma in pa
denna fraga.

2.3 Bostadsforvaltningens situation

Forutom demokratiseringsprocessen 1 samhallet har
bostadsbestandets &ldrande samt olika brister och
fel i1 byggnaderna medverkat till att hyresgastinfly-
tandet aktualiserats.

Till skillnad fran nybyggnad &ar bade boende och for-

valtare viktiga aktdorer vid ombyggnader - genom att
ibland 1initiera ombyggnaderna, ha erfarenheter och
Synpunkter maste hansyn tas till dem vid genomforan-
et.

Under de senaste &aren har synsattet pa bostadsfor-
valtningen forandrats fran teknisk hantering till
service till de boende. De boende - inte fastigheter-
na - har blivit objektet for verksamheten. Fastighe-
terna har istallet kommit att betraktas som en av
flera produktionsfaktorer. Denna fodrdndring av syn-
satt har sannolikt aktivt medverkat till att pa olika
sétt involvera de boende (“kunderna') 1 produktions-
processen.
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2.4 Bostadsforsorjningsplanering

Kommunernas rattigheter och skyldigheter i fraga om
bostadsforsorjningen regleras i bostadsforsorjnings-
lagen fran ar 1947.

Har fastslads kommunens ratt att ansla kommunala medel
for att forbattra bostadsforhallandena. Detta var
fore lagens tillkomst inte sjalvklart, da gallande
kommunallag drog ganska sndva granser for kommunernas
agerande.

Kommunerna fick vidare skyldighet att férmedla de
statliga lanen och bidragen och att planera bostads-
forsorjningen. Detta gallde dock endast kommuner med
minst 10.000 invanare. Dessa kommuner skulle enligt
lagen uppratta s k bostadforsorjningsplaner, vilka
skulle redovisa kommunens beddmning av hur mycket
bostader som behdvde byggas under en period framat
och hur bostadsbyggandet skulle fordelas pad olika
slags lagenheter. Lagen tillkom samma ar som nu gal-
lande byggnadslag.

Systemet 1 denna lagstiftning gav kommunerna starkt
okade mojligheter att bestdmma 6ver markens utnytt-
jande Tor tatbebyggelse och att paverka bostadsmil-
jons utformning i stort.

Det ankom pa kommunen att avgora var och i vilken
omfattning stads- eller byggnadsplan skulle upprat-
tas .

I bostadsforsorjningslagen foreskrivs bl a

o att kommunen har ratt att anslda medel i syfte att
forbattra bostadsforhallandena

o att kommunen ar skyldig att formedla statliga lan
och bidrag till bostadsforsorjningen

o att kommunen fortldpande skall uppratta bostads-
Fforsorjning sprogram

o att kommunen &r skyldig att lamna bostadsstkande
upplysningar om bostadstillgangen

Reglerna i bostadsforsérjningslagen ar summariska och
anger - fransett planeringsskyldigheten - egentligen
bara vissa forhallanden som maste regleras i lag for
att det inte skall rada tvekan om kommunens kompetens
eller for att alla medborgare skall ha mojlighet att
utnyttja statliga 1an och bidrag.

Enligt bostadsforsorjningslagen skall alla kommuner
ha bostadsforsorjningsprogram.

Bostadsforsorjningsprogrammen ar kommunala handlings-
program for bostadssektorn. De upprattas arligen for
en period av fem ar framat och skall antas av kommun-
ful Iméktige.
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Programmet kan &aven ta upp fragor om den yttre miljon
eller andra bostadsforhallanden.

| bostadsforsorjningsprogrammen ingar tre moment
1. Beskrivning av aktuella forhallanden.

2. Prognoser, bedomningar och politiska mal i fraga
om framtida forandringar.

3. Program for genomférande av byggande och andra
atgarder.

Planering av bostadsforsorjning kan praktiskt ses pa
foljande satt.

Oversiktligt bor den for hela kommunen bl a innefatta
en beddmning av hur bestandet bér forandras och vad
detta totalt sett kan komma att innebdra i ombyggnad
och nybyggnad av olika slags bostader.

For olika bostadsomraden bor programmet behandla
vilka atgarder som behtvs och kan genomfdras for att
forbattra bostadsforhallandena just dar.

Tillsammans med andra planer och program inom kommu-
nen ar bostadsforsorjningsprogrammen s k sektorpla-
ner. sadan planering &r beroende av O6vergripande
forutsattningar i kommunen vad betraffar befolknings-
utveckling, sysselsattning, kommunalekonomi etc.

Forandring 1 bostadsférsorjningsplaneringen, enligt
bostadsforbattringsprogrammet, till att denna &aven
skall omfatta den befintliga bebyggelsens behov av
ombyggnad och Tforandring staller helt andra krav pa
kommunens kunskap om den befintliga bebyggelsen. For
att planeringen pa bostadsomradesniva skall bli rea-
listisk, kommer det att kravas ett nara samarbete
mellan kommun, Tfastighetsdgare och hyresgaster bade i
planering och genomfdrande. Denna kunskap behdvs for
ovrigt ocksd for att planering skall kunna ske efter
socialtjénstlagens intentioner.
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3. DEN BOENDES MOJLIGHETER ATT PAVERKA SITT BOENDE
OCH SIN BOSTAD

Den person som innehar egendom med &ganderatt kan,
som vi tidigare diskuterat, forfoga Over denna inom
de ramar som den tvingande lagstiftningen anger. Aga-
ren kan saledes forandra egendomen sa att den passar
hans behov.

Hyresratten ar en nyttjanderatt. Hyresgasten ar nytt-
jare, inte &gare, vilket begrédnsar hyresgdstens hand-
lingsutrymme. Denne kan fo6rse sin l&genhet med fri-
stadende utrustning, bohag och inventarier, men kan
inte go6ra Tforandringar av sjélva l&genheten utom
vissa lagstadgade undantag, t ex ratten att mala och
tapetsera

Manga Tfastighetsagare forsoker emellertid starka
hyresgasternas inflytande i den egna lagenheten. Man
har 1 dessa fall kompletterat det civilrattsliga
hyresavtalet med olika villkor for méjligheter till
forandringar, t ex:

TEMA-lagenheter
Tillval/Franval
Valfri standard
Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

o0 oo

Aven andra aktiviteter, som mera indirekt syftar till
att den boende skall kunna paverka forandringar &ven
utanfor den egna lagenheten, har introducerats. Det
har i de flesta fall rort sig om samradd, medverkan i
projekteringen, inventeringar, enkater och studie-
cirklar.

De miljoforbattringsprojekt som genomférts erbjuder
manga exempel pa hur de boende kan medverka i pla-
nerings- och byggprocessen, vilket delvis kan fdrkla-
ras med att hyresgastmedverkan varit ett villkor for
1an och bidrag.

1 de ombyggnadsprojekt som genomforts eller pagar
runt om i1 landet provas olika samverkansformer. Men i
stort sett galler dock att planerings- och byggpro-
cessen annu inte anpassats till medverkan fran en ny
aktor - den boende

3.1 Hyreslagstiftningen

Lagstiftningen kring hyresratten &r rikhaltig. |
detta arbete har vi inte gjort en komplett invente-
ring. Vi ndjer oss med att belysa den del som har
betydelse for hyresgastinflytandet och hyresgastens
roll och stallning i samband med insatser i den be-
fintliga byggnaden. Den viktigaste lagstiftningen for
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detta finns i

Jordabalkens 12:e kap -Hyra (1979:252)
Bostadsanvisningslagen (1980:94) (BAL)

Lagen om bostadsdomstol (1974:1082)
Anlaggningslagen (1978:304) (AL)
Hyresforhandlingslagen (1978:304) (HFL)
Bostadsforvaltningslagen (1977:792) (BFL)

Lagen om arrendenédmnder och hyresndmnder (1980:97)
Bostadssaneringslagen (1973:531) (BSL)

(el el eleNoNelNoNol

3.1.1 Hyresforhandlingslagen (HFL)

Den grundlaggande lagen som mojliggor boendeinfly-
tandet &r HFL som inférdes 1 juli 1978. 1 dess b5:e
paragraf stadgas att den s k forhandlingsordningen
ger bada parterna ratt att pakalla forhandlingar i
fraga om foljande fyra punkter

hyresvillkoren

lagenheternas och husets skick

gemensamma anordningar i huset

ovriga boendeforhallanden som rér hyresgasterna
gemensamt

OO0OO0o

Aven i en fraga som ror ett enskilt hyreskontrakt kan
man pakalla forhandling. Kravet ar da att parterna ar
overens om att Tfragan skall tas upp och att hyres-
gastorganisationen fatt en skriftlig fullmakt fran
hyresgédsten att foretrdda honom i saken. Om avvikelse
skall galla angdende det ovan namnda skall detta
anges i avtalet om forhandlingsordning (7§ HFL).

For att varje bostadslédgenhet skall omfattas av for-
handlingsordningen maste hyresavtalet for varje la-
genhet innehalla en forhandlingsklausul.

3.1.2 Boendeinflytandeavtalet mellan Hyresgastorga-
nisationen och SABO

1979 slots ett avtal mellan Hyresgasternas Riksfor-
bund (HRF) och Sveriges Allmédnnyttiga Bostadsforetags
Organisation (SABO) med rekommendationer om boendein-
flytande.

Avtalet ar ett civilrattsligt avtal utan sanktioner.
Avtalet bygger pa forutsattning att inga lagandringar
behovs for att verksamheten skall komma till stand.

Avtalet kompletterar det inflytande som utdévas av
Hyresgastforeningen med stéd av gallande fdrhand-
lingsordning enligt HFL.

I avtalet anges tre olika inflytandenivaer. Dessa &ar

o ratt till information
o samréad
0 beslutsratt



P4 det lokala planet bildas en gemensam boendeinfly-
tandekommitté mellan SABO-foretaget och den lokala
hyresgastorganisationen. Denna kommitté skall Tfungera
som berednings- och kontaktorgan mellan parterna
ifrdga inom avtalets tillampningsomrade.

Frdgor som man ej &ar eniga om i lokala samrad kan
hanskjutas till boendeinflytandekommittén.

Overenskommelser som innebdr tkade ekonomiska &atagan-
den, som en Toljd av samrdd eller beslutsratt, skall
alltid hanskjutas till centrala forhandlingar mellan
parterna enligt gallande forhandlingsordning.

Vidare ar SABO-foretaget skyldigt att informera om
forvaltningen och forandringar av betydelse for hy-
resgasterna. Denna information skall, om den endast
beror ett eller nagra bostadsomraden, lamnas direkt
till kontaktkommittéerna.

SABO-foretaget ar skyldigt att samrdda med kontakt-
kommittéer, som berdrs i fragor som paverkar bostads-
miljon eller hyresgasternas bostadsforndllanden i
ovrigt, t ex andrade riktlinjer for fastighetsskot-
sel, planering och genomforande av underhall eller
standardforbattringar. Innan samrad skett far atgar-
derna ej genomfdras. Kontaktkommittéerna har dessutom
ratt att krava samrdd i fragor som hyresgasterna
aktualiserar. Om samradet inte leder till en gemensam
syn pd fragan kan den hanskjutas till Tforhandlingen
enligt gallande forhandlingsordning. Boendeinflytan-
dekommittén har di den beredande uppgiften.

SABO-foretaget kan é&aven forpliktiga sig att hora
kontaktkommittén, innan besluten verkstalls.

Den tredje inflytandenivan innebar att kontaktkom-
mittén kan fa beslutsratt i vissa fragor. Ansvaret
for besluten vilar emellertid alltid pad foretaget.
Beslutsrattens omfattning och innehdll bor regleras i
en sarskild skriftlig overenskommelse mellan SABO-
foretaget och Hyresgastfdreningen.

Exempel pa fragor, som beslutsbefogenheterna kan
omfatta, ar ordningsregler for Ilekplatser, lokaler,
tvattstugor och andra gemensarahetsutrymmen, portlas-
ning samt foreskrifter for biltrafik och biluppstall-
ning inom forvaltningsenheten. Langre gende besluts-
befogenheter kan galla val av eller prioritering
mellan drift- och underhdllsdtgiarder inom givna ra-
mar .

Teoretiskt finns fa begransningar i avtalet vad gal-
ler vilka fragor som kan overforas fran foretaget
till kontaktkommittén. Lagar, avtal och andra infi-
tutionella forhallanden ger ramar for inflytandet.
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For att boendeinflytandet skall omfatta alla hyres-
gasterna maste lagenhetsbestandet delas in i lampliga
forvaltningsenheter. Varje fdrvaltningsenhet utgdr en
kontaktkommittés arbetsomrade i fragor inom ramen for
boendeinflytandeavtalet.

3.1.3 Hyresgastintyget

Forutom ovan namnda lagar och avtal finns boendein-
flytandet uttryckt i bostadssaneringslagens regler om
hyresgéastintyg. Lagen omfattar i princip endast de
storre kommunerna.

I korthet innebdr dessa regler att hyresgastfore-
ningen kan Tforhindra en ombyggnad som gar utdver det
som &ar [lagsta godtagbara standard. Om hyresgastfo-
reningen valjer att ej hindra en sadan upprustning
kan man gora detta skriftligen genom att utfirda ett
s k hyresgastintyg. Forst med detta intyg kan bygg-
nadsnamnden proéva fragan om byggnadslov. Detta inne-
bar 4 andra sidan att fastighetsdgaren, utan hyres-
astorganisationens godk&nnande, kan vidtaga alla
atgarder som ej ar byggnadslovspliktiga

Vad som menas med lagsta godtagbara standard (LGS)
framgdr av BSL:s paragraf 2 b. | praktiken maste en
bedomning goras om fastigheten uppnar LGS eller ej.
Ofta gobres denna beddmning 1 samband med anstékan om
byggnadslov eller vid ansdékan om statligt ekonomiskt
stod. Dessa regler har tillkommit fo6r att skydda
hyresgaster mot de kraftiga hyreshdjningar som kan
bli foljden av en ombyggnad.

Om hyresgasterna genom sin organisation beslutar att
sdga nej till ombyggnaden kan detta beslut 6verklagas
av Tastighetsagaren till hyresnamnden. Hyresnadmnden
kan da undanréja hindren om sarskilda skal forelig-
ger. Dessa skal kan t ex vara ekonomiska. En fdrut-
sattning ar da att tillaggsarbetena paverkar hyran
endast 1 ringa omfattning. FOr mer genomgripande
atgarder kravs mycket starka skdl. Sadana starkt
vagande skal kan vara fastighetsdgarens o6nskan att
utnyttja sin byggnadsratt eller att den planerade
ombyggnaden star i oOverensstammelse med kommunens
oversiktliga planering.

Atgarder som ej kraver byggnadslov kan enligt samma
lag o6verklagas av hyresgastforeningen till hyresnamn-
den. Namnden kan i sin tur forbjuda att atgarderna
vidtas, om de, som det heter, ej &ar pakallade av
boendehénsyn.

Boendeinflytandeavtalet kompletterar bostadssane-

ringslagen i de allmannyttiga f6retagen. FoOretagen
skall i framtiden informera hyresgédstfbéreningen och
samrada med den kontaktkommitté som finns i varje

bostadsomrade om de ombyggnadsé’ltgarder man tanker
vidta. Men det &ar alltsa fortfarande enligt lagen
hyresgastforeningen som godkanner ombyggnaden.
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Formellt sett sker ingen skillnad 1 och med avtalet.
Om hyresgastintyget ej hade varit lagfast hade det
dock varit mojligt att ge hyresgasterna beslutsratt i
denna fraga i och med avtalet om boinflytande.

3.2 Hyresgastrorelsens roll

Hyresgasternas Riksforbund (HRF) med 615.000 medlem-
mar har i lagstiftningen tillerkants en ledande roll.
Aven 1 det nédmnda avtalet om boendeinflytande ar det
HRF som ar part gentemot SABO.

Vid hyresforhandlingarna &ar det nastan uteslutande
HRF som tecknar forhandlingsordningar med fastighets-
agaren. | forhandlingsordningen kan ingad fragor som
beror samrad vid exempelvis atgarder, som &garen vill
vidtaga i fastigheten.

Aven i BSL berors hyresgastorganisationen. Enligt
denna lag kan organisationen hos hyresnamnden ansoéka
om upprustningsalaggande. Omvant har man &ven, efter
ansbékan hos hyresnédmnd, mojlighet att forhindra en
upprustning som gar utover lagsta godtagbara stan-
dard. X de fall att man accepterar en sadan upprust-
ning ar det hyresgastforeningen som utfardar hyres-
gastintyget.

I de avtal om boendeinflytande som tecknas mellan
hyresgédstforeningen och det allmdnnyttiga bostads-
foretaget &ar det mojligt att inrymma fragor, som
berér inflytandet vid bostadsfornyelse. | de projekt
med boendeinflytandeavtal som hittills foérekommit,
har detta ej varit fallet, utan man har dar mest
inriktat sig pa boendeinflytande fragor i forvalt-
ningsskedet

3.3 Begransningar for hyresgasternas inflytande

Lagar och avtal ger ramar och méjligheter. | prakti-
ken begrénsas mdjligheterna dels av de boendes eget
engagemang och intresse och dels av hur "6ppen" For-
valtnings- och byggprocessen ar for hyresgasterna.

I stor utstrackning kan nybyggnadsprocessen jamforas
med en industriell produktionslinje; sluten, forutse-
bar och planeringsbar. "Kunden" deltager med andra
ord 1inte 1 genomforandet. Ombyggnadsprocessen é&r
ocksd i manga avseenden sluten. Av tradition deltager
alltsa inte den slutliga konsumenten i byggprocessen.
Och detta betraktas allmant sett som en Tforutsattning
for att kunna bedriva processen pa ett rationellt
satt

vVar erfarenhet ar emellertid att en 'rationell™ om-
byggnadsprocess - i vid bemarkelse - kraver medverkan
fran de boende; av samma skal som sjalva forvalt-
ningsprocessen kraver att "kunden" deltager i produk-
tionen av boendetjansterna. Skalen &ar delvis prak-
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tiska - t ex tilltrade till l&genheterna vid repara-
tion; energibesparingar kraver visst beteende fran de
boende for att man skall uppnd forvantade besparingar
- och delvis mer teoretiska - t ex att fa kunskap om
de boendes krav och betalningsvillighet.

Insikten om att forvaltningsprocessen kréaver delta-
gande fran de boende har wvuxit fram i takt med att
bostadsforvaltning mer och mer kommit att betraktas
som en serviceverksamhet.
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4. ATGARDER | BEFINTLIG BEBYGGELSE

En fastighets livscykel kan liknas vid en kontinuer-
lig investeringsprocess som inleds med uppfbérandet
och avslutas med rivning. Daremellan sker aterinves-
teringar i form av underhdll och ombyggnader. Alla
dessa atgarder syftar till att garantera fastighetens
produktionsformaga

Omfattningen av sadana &tgarder i den befintliga
bebyggelsen har okat under senare ar och forvantas
Oka ytterligare under overskadlig tid. Nagra av orsa-
kerna é&r:

o0 Bostadsbestandets alder. Allt fler fastigheter
blir av aldersskal aktuella for underhall och om-
byggnader. Under den fodrsta delen av en fastighets
livscykel kravs som regel endast smd &terinves-
teringar.

o Forandrad lagstiftning innebarande krav pa nya
egenskaper t ex ombyggnad av soprum.

0o Byggnadstekniken har utvecklats sa att en allt
mindre del av produktionskostnaden hanfér sig till
stommen. En Okande andel ( 70% ar 1980) hanfor sig
istallet till stomkompletteringar, installationer
och utrustning. Detta medfor att stora delar av
byggnaderna kommer att bytas ut eller underhallas
en eller flera ganger under fastighetens livscy-
kel. Fastigheten bestar av olika delar med olika
livslangd

o Ny teknik innebar ibland oprévad teknik. | 60-och
70-talsbebyggelsen har t ex byggts in material som
har mycket kortare livsldngd &n berdknats. Dessa
Ey??;el maste nu rattas till (extraordinart under-

a .

o Okade energipriser och andra forandringar av rela-
tivpriserna har medfort att det funnits starka
motiv att rationalisera vissa Iinsatser, framst de
personal- och energiintensiva.

o Forandrad marknadssituation och efterfragan pa
bostader har bl a medfort 6verskott pa bostader pa
vissa lokala marknader. De &tgarder som vidtagits
for att minska problemen med outhyrda lagenheter
har ofta inneburit tekniska ingrepp i Tfastigheter-
na och den yttre miljon.

o De politiska malen for sysselsattningen inom bygg-
branschen har gjort att insatser 1 befintlig be-
byggelse stimulerats.
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Att besluta om atgarder i befintlig bebyggelse, det
vi kallar for en fortgdende investeringsprocess, ar i
manga avseenden svarare an ett nybyggnadsbeslut. Det
ar darfor alldeles noédvandigt att Ffastighetsagaren
skaffar sig ett kvalificerat beslutsunderlag dar inte
bara tekniska aspekter och storleken pa investeringen
behandlas utan dar &ven andra typer av atgarder dis-
kuteras, de langsiktiga ekonomiska utfallen belyses
och dar man ocksd forsoker att bedoma vilka konsek-
venser investeringen far ur marknadssynpunkt, social
synpunkt m.m.

4.1 Underhall och ombyggnad

For att bibehalla byggnadens skick och funktion maste
man saledes vidtaga underhallsadtgarderna med viss
periodicitet. Men &aven om man bedriver en medveten
underhallspolicy kommer byggnaden &nda att vara
"omodern™ efter ett antal decennier p g a att det
sker forandringar i samhallet och att de boendes
behov och krav darmed &andras. Byggnaden maste darfor
fd nya egenskaper for att kunna "Overleva”. Man kan
uttrycka det sa att det genom underhallet gar att fa
en lang teknisk livslangd men forandringen i samhal-
let gor att byggnaden far en kortare ekonomisk livs-
langd. For att aven forldnga den ekonomiska livslang-
den genomfdres en ombyggnad.

Insatser i befintlig bebyggelse kan indelas i:

Underhall = 4tgarder som syftar till att bibe-
halla ursprungliga egenskaper och
funktioner

Planerat = forutsebart (periodiskt) underhall

underhall som aterkommer med regelbundna

intervaller

Akut underhall = icke forutsebart och planerbart
underhall exempelvis haveri, ska-
degbrelse samt konsekvenser av ett
eftersatt planerat underhall

Ombyggnad = som syftar till att ge byggnaden
nya egenskaper och ny standard.
Renovering, modernisering, upp-
rustning mm behandlas som synonyma
begrepp till ombyggnad.

Det finns emellertid praktiska problem nar det galler
att halla isar underhalls- och ombyggnadsbegreppen
Vid exempelvis storre atgardspaket, som definitions-
massigt ar underhallsatgarder, kan det visa sig att
teknisk utveckling o dyl go6r att man istallet valjer
I6sningar som ocksa ger en ny standard. Detta innebar
att det i manga fall ar svart att renodla underhalls-
och ombyggnadsbegreppen.



I praktiken anvands darfor ombyggnadsbegreppet forst
nar det ror sig om flera och tyngre atgarder. Ibland
ar det sd att insatser utforda med forvaltarens egen
personal kallas for "underhall". Nar det utférs av
en byggentreprenbr betecknas insatserna som en "om-
byggnad™ . Finansieringsvillkoren spelar ocksa en stor
roll. Atgarder som Tfinansieras med statliga bostads-
lIan med en garanterad ranta definieras ofta som
"ombyggnad', medan atgarder som internfinansieras
eller med lanade medel fran den oprioriterade markna-
den betecknas som underhall .

Som vi har namnt i inledningen kommer vi att i huvud-
sak behandla hyresgéstinflytandet i ombyggnadsfallet
dvs att vi behandlar fall med relativt omfattande
insatser .

4.2 Bostadsfdrnyelse

Fornyelse, stadsfornyelse, bostadsfornyelse, ROT é&r
nadgra uttryck for de tyngre atgarder som nu planeras
och genomfdres i1 den befintliga bebyggelsen. Volymen
pd insatser i befintlig bebyggelse har fatt en storre
omfattning &n man allmdnt trodde (och statsmakterna
hoppades). | nedanstdende bild gores en jamforelse
med nyproduktionen

Mkr kronor

ROT-sektorn

Nybyggnad

Sveriges bostadssektor (kalla VA 5/86).

Bostadsfornyelse omfattar inte bara ombyggnad av den
befintliga byggnhaden avseende standard, tillgénglig-
het, l&genhetsfordelning och lagenhetskomplement utan
aven

o omdaning av den yttre miljon kring bostadshuset

o Oversyn och ev forandring av trafik och parke-
ringsplatser

0 Oversyn och ev foradndring av den kommunala servi-
cen

0 oversyn och forandring av den kommersiella servi-
cen
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o forandrad forvaltningsorganisation och -teknik,
ansvarsfordelning mellan hyresvard och hyresgéast,
utbildning av férvaltarens personal etc

Av denna upprakning framgdr att bostadsfornyelse inte
bara &ar en uppgift for fastighetsagare - hyresgast
utan ocksd en uppgift for kommunen och naringsliv

Upprakningen visar ocksa att bostadsfornyelse inte
bara ar Tfysiska atgarder utan ocksa forandringar och
kompletteringar av annat slag.

Hela bostadsfornyelsedebatten har emellertid mycket
kommit att handla om tekniska atgarder och mindre om
de boendes krav och om efterfragan, vilket beror pa
ett antal omstandigheter bl a

0 Rantebidraget till energispar-, underhalls- och
reparationsatgarder styr till att vidta &tgarder
som finns listade i1 rantebidragsforordningen.

o En av malsattningarna i bostadsforbattringspro-
grammet &r att "alla boende har ratt till en bos-
tad som ar val underhallen". Detta uppfattas som
en uppmaning att ytterligare o©ka underhallsinsat-
serna

o En annan malsattning i bostadsforbattringsprogram-
met &r att stimulera sysselsattningen i bygg-
branschen. Denna malsattning har ingenting att
gdra med bostadsforbattring utan ar en sysselsatt-
ningspolitisk malsattning.

0o Branschen domineras av produktionsteknisk kompe-
tens, marknads- och serviceaspekter vager ofta
lattare i beslutsprocessen.

4.3 Nagra synpunkter pa insatser i befintlig bebyg-
gelse

Bostadsfornyelsediskussionerna har saledes till stor
del kommit att handla om "atgarder" i stallet for
"behov". Vi skall utveckla detta resonemang senare i
form av en diskussion kring "fornyelseplanering™. |
detta kapitel skall vi nedan behandla nagra synpunk-
ter pa val av atgarder.

4_3.1 Fastighetsdgarens handlingsfrihet

"Atgarden” nybyggnad ar entydig i det avseendet att
insatsen ar valdefinierad genom en rad tvingade fore-
skrifter 1 t ex:

stadsplan

exploateringsavtal

byggnorm
bostadsfinansieringsforordning

Oo0Oo0oo
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Detta innebar att en minimistandard pa relativt hdg
nivd maste garanteras for att Tfastighetsagaren skall
fa erforderliga tillstand. Bestammelserna innehaller
daremot inte nagra forbud mot en hogre standard och
ytterligare egenskaper utdver minimistandarden. Denna
valfrihet till hoégre standard som fastighetségaren
har har, &ar emellertid néar det galler bostader enbart
skenbar. Om byggnadskostnaden overstiger normvardet,
pantvardet, utover en viss mindre s k overkostnad far
fastighetsagaren inte nagot statligt ekonomiskt stod.
Standard och omfattning i nyproduktioner &r darfor
“ingafflad".

Nar det galler insatser i befintlig bebyggelse finns
det naturligtvis ocksa bestammelser och restriktio-
ner, mest uttalat i1 krav pa byggnadslov da vissa
atgarder skall genomforas. Dessa bestammelsers inver-
kan och paverkan ar emellertid begransade jamfort med
nybyggnads fallet

Fastighetsdgaren kan darfor nédr det galler insatser i
befintlig bebyggelse sadgas ha valfrihet i minst tre
avseenden:

mPrioritering mellan objekt

Omfattning Tidpunkt

Figur 4:2

Fastighetsagarens valfrihet begransas saledes inte i
nagon storre utstrackning av tvingande myndighetskrav
utan mer av resurstillgang (personal, ekonomi etc).
Fastighetsdgaren har dock inte fullstandig valfrihet
utan &r praktiskt och formellt styrd av vilka uppg6-
relser som kan traffas med de boende - individuellt
och kollektivt.
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4.3.2 Prioritering mellan olika objekt

I en forvaltning med mdnga fastigheter och omraden &ar
det inte sjalvklart i vilken ordningsfoljd byggna-
derna eller omradena skall atgardas.

Fastighetsagaren maste darfor bedriva nagon form av
planering for att fa kunskap om omfattning och ange-
lagenhetsgrad for insatser i de olika objekten.

Ett rimligt antagande kan vara att man efterstravar
en nagorlunda jamn belastning pa& de 'tranga" sekto-
rerna - t ex tillgdng pd projektledare, entreprent-
rer, konsulter, de boendes vilja till engagemang i
fornyelsedtgarder eller bostadsforetagets ekonomiska
resurser.

Om aldersfordelningen i bestandet &ar skev - kan det
leda till att resurserna belastas hart under kortare
eller langre tid - t ex likviditeten. En handlingsvag
ar da att strukturera om bestandet. Denna handlings-

parameter finns i praktiken inte alltid, eftersom det
i madnga Tall - t ex bostadsrattsforeningar eller
allmannyttiga bostadsfdretag - &ar en grundforutsatt-

ning att de skall behalla och fornya det bestand som
till forts.

4.3.3 Omfattning av atgarder

Vilken niva skall da valjas? Att bara reparera och
underhalla, att dessutom tillfdora byggnaden nya egen-
skaper eller att satsa pd en radikal ombyggnad? Sva-
ret 4ar naturligtvis inte sjalvklart. Det beror pa
efterfrigan, prisrelationer, finansieringsvillkor mm.
Det &r darfor nodvandigt att man jamfor insatser pa
olika nivaer. Det Tfinns naturligtvis undantag, det
finns &tgarder som ar 'sjalvklara™, t ex myndighets-
krav eller tekniska skador som kan orsaka foljdska-
dor .

Fortsatt Upprustning Ombyggnad
utredning

Figur 4:3
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Ett satt att fi battre O6verblick over de totala beho-
ven ar att genomfdora inventeringar med en bred in-
riktning. | avsnitt 10.1 nedan namner vi exempel pa
sadana inventeringar.

Den enskilda fastighetsidgaren star infor tva plane-
ringssituationer. Den ena galler enskilda fastigheter
eller bostadsomraden och syftar till att t ex uppnd
lagsta livscykelkostnader med en given boendekvali-
tet. Insatserna - underhall, ombyggnad, rivning etc -
maste darfor samordnas i tiden.

Den andra planeringssituationen betingas av bostads-
bestandens struktur och da framst &alderssituationen.
Prioriteringen maste goras mellan de olika fastighe-
terna. Denna planering blir komplicerad om aldersfor-
delningen ar skev. | sadant fall &ar behovet av under-
hall och ombyggnader inte jamnt fordelat Over tiden,
utan kan variera kraftigt pa saval lang som kort
sikt

~ Prod.
Figur 4:4 Exempel pd ett fastighetsbestands
aldersfordelning
4_3.4 Tidpunkten
Tidpunkten for atgardernas genomforande ar den

tredje parametern. En viktig faktor ar att avgobra
nar underhallsinsatser skall upphdra och ombyggnad
skall ske. Vid denna typ av bedbmningar &r det vik-
tigt att se pa utfallet av de olika alternativen o6ver
langre tidsperioder.

Figuren nedan kan illustrera mojligheterna till att
ett par ar i forvag anpassa underhallsinsatserna till
den kommande ombyggnaden



Insats

Ombyggnad

Underhall

Figur 4:5 Delar av det planerade underhallet kan utga

p g a den forestaende ombyggnaden.

4_.3.5 Samordningen

Det finns flera aspekter pa samordning mellan &atgar-
der t ex

o

atgarders inbordes paverkan, vilket kraver att de
dels utfdres i1 ratt foljd och dels att man utnytt-
jar alla effekterna av en atgard.

Nedanstdende figur kan som ett exempel illustrera
detta

ATGARDSPAKET

| TRTNING

UC-RE
VENTILATIONS
FORLUSTER

TILUGGS- LSGRE TRANS-
ISOLERING MISSIONSFORL.

Figur 4:6 i

HOGRE OPERATIV
TEMPERATUR

att tekniska atgarder kombineras med organisato-
riska. Exempelvis att installation av nya avance-
rade system sasom varmepumpar maste kompletteras
med drift- och skoétselinstruktioner samt utbild-
ning av driftpersonal.

administrativa samordningskrav fran myndigheter
o d som exempel att underhdalls- och reparations-

atgarder skall kombineras med skaliga energispar-
atgarder for att statligt rantestod skall utga.

-e—Kalla BFR T: 17 1981
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Olika atgarder ligger inom olika huvudmans ansvars-
omrade, t ex att kommunens insatser i park, trafik
och service samordnas med forvaltarens i bostadsomra-
det.

4.3.6 Varsamhet

Det finns tva varsamhetsbegrepp.

o varsamhet mot byggnaden och den befintliga miljon.
Att inte forvanska och forstbra det som kan be-
traktas som "kulturhistoriskt vardefullt".

0 att vara varsam i processen. Att inte gdra ingrep-
pen valdsammare an vad som ar absolut nddvandigt.
Att valja metoder och hjalpmedel som inte bullrar,
skakar och dammar. Att skydda och fdrebygga. Dessa
krav accentueras naturligtvis om man bygger med
kvarboende dws att hyresgasterna finns kvar i
byggnaden under genomfdérandetiden.

4.3.7 Kvarboende

Gransen mellan vad som &r kvarboende och aterflytt-
ning kan formuleras enligt Leif Hedtjarn:1

o kvarboende under pagdende ombyggnad

o kortare evakuering 1-2 veckor 1 annan lagenhet
eller bostadsbarack, ev med bibehallet kontrakt

o byte till annan Ilagenhet 1inom samma hus eller
kvarter

Fordelar med kvarboende kan vara:
0 bryter inte sotnder det sociala natverket

o aldre kan latt i en evakueringssituation komma att
bli "overforda™ till institutioner

0 stora evakueringskostnader undvikes
0 hyresgasten ar med i processen
Nackdelar med kvarboende kan vara:

o tillfallet forsummas att forandra en icke onskvard
hyresgdstsammansattning

o dyrare byggprocess (?)
o arbetssammare Tfor den omradesanknutna forvalt-

ningspersonalen

I-Kalla L. Hedtjérn. Borjan till en erfarenhetsbank.
Ombyggnad, stadsfornyelse
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o hyresgasten blir mera 'stord"
o orationellare byggprocess (?)

o svarare att hdja hyran till acceptabel niva p g a
forhandlingssystemets utformning

Nar vi 1 fortsattningen diskuterar kvarboende, avser
vi den forsta varianten ovan dws att hyresgasten
bor kvar i1 lagenheten under ombyggnadstiden.

4.4  Atgardskatalog

Bostadshus forandras for narvarande pa tva
satt. Dels byggs de om till annat &andamal och dels
rustas de upp och férses med nya egenskaper.

Det kan darfoér vara vardefullt att uppratta en Tfor-
teckning Over de atgarder, Tforutom reparationer och
rent traditionellt underhall, som diskuteras i olika
projekt och i vissa fall ocksd genomfores. Var egen
erfarenhet samt en genomgdng av rapporter och mate-
rial fran bostadsforetag, SABO m fl ger oss foljande
forteckning Over mer och mindre realistiska atgarder.
Vi har begransat atgarderna till sa&dana som hyresgast
eller forvaltare kan genomféra, dwws atgarder dar
kommun, naringsliv eller landsting har huvudansvaret
har ej medtagits.

Forteckningen skall visa pd bredden pa atgarder som
idag diskuteras Tfor den befintliga bebyggelsen, sa
att den kommande redovisningen om metoder, hjalpmedel
0 d for hyresgésten 1 bostadsfornyelsen inte blir for
snavt avgransad. FoOrteckningen kan dessutom vara en
idekatalog i den tidiga fasen av planeringen - bade
for fastighetségare, konsulter, boende och kommun.

1 UTVANDIGT
la Trafik och parkering

angoringsplats

skyltning

bul lerdampande atgarder
trafikreglering
trafikhinder

individuell parkeringsplats
gastparkering
motorvarmare
husvagnsparkering
spolplatta

cykelstall

tak o6ver cykelplatser
individuella cykelgarage

OO0OO0O0O0OO0OOO0OOOOO0OO
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Gronomrade och lekplatser

véaxtlighet

bersaer

odlingslotter

vindskydd

bé&nkar och bord

fagelbad

belysning

smabarnslek med utrustning
aventyrslek med utrustning
bygglek med utrustning
lusthus

bollplan

tennisplan

hockeyplan

minigolf

hundrastplats

sophus

piskplats

grillplats

utedusch

plaskdamm

pool

motionsslinga

uteplatser for lagenheter pa bottenvaningen
inglasade gardar
begransning av biltrafik
alléer

0000000000000 O0OO0OO0ODO0OOOOO0OOOOOO

INVANDIGT
Gemensamma utrymmen

hiss
vaningstvattstugor
gemensamhetslokal
hobbyrum

snickarebod

lekrum

sektionerade forvaringsutrymmen
sektionerade p-platser
spolplatta

mek. plats

cykelboxar

bastu

sopnedkast
avfallssortering
energisparatgarder
vattenbesparande atgarder
porttelefon
vaningsregister

utokad entré

lekrum

solarium

biljard

bordtennis

vavstuga

tennisbana
minigolfbana

0000000000000 ODO0OO0OO0OO0ODOO0OOO0OO0O0OOO



Lagenheten
Kok

frys

diskmaskin
varmluftsugn
mikrovagsugn
spisflakt eller spiskapa
skapsluckor
beslag
belysningsramp
kakel

hyllor och skap
termostatblandare
diskbank
innerdorr

OO0OO0OO0OO0OO0OOOOOOOO

Bad och toalett

tvattmaskin
torktumlare
torkstallning
badkarsinsats
dusch
duschkabin
badrumsskap
belysningsramp
beslag
termostatblandare
rakuttag
hartork

OO0OO0O0OO0OO0OO0O0OOOO0OO

Balkong

utrustning pa balkong
balkongskydd

el-uttag

infravarme

tak Over oversta balkongen
inglasad balkong

utdkad balkong

OO0oo0cooo

Ovrigt

nya tamburddrrar
extra tamburdorr
skjutdoérrar
ljudisolering
treglasfonster
persienner
markiser
solskydd
el-uttag
telejack
belysning

valv

innerdoérrar
extra garderob
beslag

O0OO0OO0O0O0OO0OO0OOO0OOOOOO
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dimmer

exklusiv vaggbekladnad
exklusiv golvbekladnad
garderobsskap

lassystem

uthyrningsrum

flyttbara vaggar
lagenhetssammanlaggningar
etagelagenhet

Service

O 00O

0000000000000 O0OO0ODO0OO0OODOO0OOO

lattatkomlig felanmalan

gardskarl

decentraliserad skotsel och forvaltning
andrade trappstadningsrutiner och kallar
stadning

andrade rutiner for yttre stadning
andrade rutiner for tradgardsarbete
stadning i lagenhet

fonsterputs

inkopshjalp

barnpassning

husdjurspassning

kabel-TV

satellit-TV

intern-TV

lagenhetsbyten

"lagenheten som vaxer"

moblerade lagenheter
turistlagenheter

kursverksamhet

Ffrimarksklubb

gemensam forsakring

gemensam inkdpsfdrening

gemensam semesterresa
leasinglagenheter

moéblerade lagenheter for studerande
ungdomslagenheter

Ovrigt

OO0OO0O0OO0O0O0

husdjur

grannar

arbetsplatser i omradet

barntillsyn

husdjurstillsyn

kolonistuga kopplad till lagenheten
sommarstuga kopplad till lagenheten






5. PLANERINGS- OCH BYGGPROCESSEN

Det ar endast i undantagsfall som Tfastighetsagaren
sjalv forfogar over en organisation som kan genomfdra
byggnadsprojekt. Det ar darfor vanligt att han an-
litar specialister som konsulter och entreprendrer,
for bl a planering, projektering, myndighetskontak-
ter, samordning och genomforandet pa& platsen. Som
tidigare namnts bedrives detta arbete i projektform.

For att lattare kunna diskutera planerings- och bygg-
processen brukar man dela in forloppet i olika ske-
den. Den traditionella modellen, som avser nybyggande
kan redovisas pad nedanstdende satt, som hamtats fran
"Satta ram - halla ram':1

' UPPHANDL INGS

| SKEDE
fom e
UTRED- FORSLAGS  HUVUD- BYGGHAND AVSLUT-
NINGS- PROGRAM-  HANDLINGS HANDLINGS LINGS- BYGGSKEDE NINGS- DRIFTS-
SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE

Figur 5:1 Den traditionella nybyggnadsprocessen

Skedena definieras

o Utredningsskedet Utredningar ombehov och
krav pa funktion, vilka
skall utgdra underlag for
programarbete.

0 Programskedet Utarbetande av noggrant

projektprogram med fast-
stallda ramar for kvanti-

tet, kvalitet, tid och
kostnad.
o Forslagshandlings- Alternativa forslag till
skedet utformning av objektet

skissas och granskas. Ske-
det slutar nar ett forslag
ar valt.

-*-Kalla: Kommunforbundet, K-Konsult
Satta ram - halla ram
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0 Huvudhandlings- Huvudritningar och kort-
skedet fattade beskrivningar
-huvudhandlingar - utarbe-

tas som underlag for kom-
mande detaljutformning.

o Bygghandlings- Detaljerade ritningar och
skedet beskrivningar - bygghand-

lingar - utarbetas som
underlag for byggande.

0 Byggskedet Byggande till och med slut-
besiktning.

o Avslutnings- Ett 1 forvag planerat, van-
ligen kort skede, under

vilket fel och brister at-
gardas och efterbesiktigas
samtidigt som intrimning
och successiv inflyttning
sker. Skedet slutar néar
objektet formellt oOverlam-
nas till forvaltande or-
gan.

o Driftskedet Nyttjande och drift. Garan-
tibesiktningar och 16pande
besiktningar sker under
detta skede.

o "Rorliga"” Skedet avser upphandling
upphandl ings- av konsult(er) och entre-
skedet prenodr (er) och resulterar

-oberoende av nar det in-
traffar under byggprocessen
- i val av dessa samt kont-
rakts skrivning.

Vid oOvergangen fran nybyggnad till fornyelseinsatser
och ombyggnad har denna modell manga brister. Den tar
inte hdnsyn till att processen bdrjar med en befint-
lig byggnad som i de allra flesta fall inrymmer paga-
ende verksamheter. Vi skall darfor skissa pa en om-
byggnadsprocess som mera anpassats till medverkan
fran de nya aktérerna - boende och forvaltare.

5.1 Problemlésningsprocessen

Planerings- och byggprocessen for insatser i befint-
lig bebyggelse maste darfor mera ses som en problem-
l6sningsprocess an en produktionsprocess

Den viktigaste delen i ombyggnadsprocessen blir da de
tidiga skedena, da sjalva problemet Tformuleras. Det
tekniskt/ekonomiska synsatt, som dominerat byggpro-
cessen maste vidgas for att man skall kunna formulera
det verkliga problemet och for att sedan kunna ange
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hur man l6ser problemet. Erfarenheten visar att i
manga Tfall &ar problemet inte av sadan art att en
teknisk forandring ar den andamalsenligaste insatsen.

Den helt rationella processen skall préva alla moj-
liga alternativ och godra en Tfullstidndig utvardering
av vart och ett. sa fungerar det sallan i praktiken
eftersom beslutsfattaren inte kan skaffa sig all
information.

5.2 Ombyggnadsprocessen

Nar det géller ombyggnad och andra insatser i befint-
lig bebyggelse Tfar processen darfor ett annorlunda
utseende. Figuren nedan visar att processen bdrjar
med att man soker klarldgga vad man har, 1 vilket
skick det befinner sig och hur det fungerar och dar-
efter bérjar planera for forédndringarna.

Invent Atgards- dver-
Analys Program 6 PP forande i Garanti-
Diagnos 9 forslag  handling lamnande  g¢2gande

FORVALTNING OCH BOENDE

Figur 5:2 Planerings- och ombyggnhadsprocessen

Figuren visar att ombyggnadsprocessen i sjalva verket
ar ett drastiskt ingrepp for boende och fdrvaltare i
den pagdende verksamheten och att den darfor bor
anpassas till dessa forutsattningar

De olika skedena kan definieras:

o Inventering, analys och diagnos innebar att man
med olika metoder och hjélpmedel (datainsamling,
enkater, besiktningar m m) forsoker att kartlagga
den befintliga byggnadens status och funktion.
Darigenom kan man konstatera vilka brister och
fel, med bakomliggande orsaker, som byggnaden &r
behaftad med. Det &r inte ovanligt att fdrvaltaren
forsoker att forenkla detta skede genom att han
redan "vet" vilka problem som finns. Risken &r
emellertid da Overhangande att man inte Tfinner de
ratta atgarderna i ett senare skede.

0o Program innehaller en precisering av behoven med
angivande av de restriktioner som finns av tek-
nisk, juridisk, organisatorisk och ekonomisk art.



o Val av atgarder (Atgardsforslag) innebar att valja
mellan nagra tankbara forslag (det man brukar
bendmna alternativgenerering) genom att bl a jéam-
fora deras ekonomiska utfall med hjalp av en lamp-
lig kalkylmetod. Sedan val har skett forankras
foslaget slutgiltigt hos hyresgaster och myndighe-

ter .
0 Upphandling, som i detta sammanhang innebar hela
anskaffningsprocessen, innehaller upprattande av

forfragningsunderlag, anbudsinfordran, vardering
av anbud, ev forhandling och sjalva avtalsslutet
med dokumentation i1 form av bestallningsskrivelse
orderbekraftelse och kontakt.

Den detaljerade projekteringen kan bade ligga fore
och efter upphandlingen.

° Arbetena pa platsen innehdller den tyngsta och
mest patagliga delen av processen - anléaggnings-
arbetena av olika slag. Denna Tfas kallas ocksa
"byggtiden'/entreprenadtiden.

o Overlamnandet ar en kort period i1 slutet av entre-
prenadtiden, d& ansvaret for arbetena kommer att
overgd Tfran entreprenor till bestallare genom den
godkanda slutbesiktningen. Detta skede innebéar
ocksa att man kontrollerar att det har skett prov-
ningar och tester, att drifts- och underhallsin-
struktioner har upprattats, att hyresgaster har
informerats, att bestédllarens personal har utbil-
dats m m sa att forvaltaren skall kunna '"ta oOver"
pd ett kvalificerat satt.

0 Garantiatagandet innehdller det reducerade ansvar
som entreprendren har for entreprenaden under
garantitiden.

5.3 Varfor inflytande for de boende i1 planerings-
och byggprocessen?

Ett uppenbart skal till att ge de boende inflytande
ar politiskt. Dels som en fdljd av den allmdnna de-
mokratiseringen i1 samhédllet och dels 06kat inflytande
i syfte att jamstalla de olika upplatelseformerna
-det politiska rattviseskalet.

Ett annat skal ar effektiviteten - t ex lagre Aars-
kostnader, behovet av att fanga in vardefulla syn-
punkter fran de boende, anpassning till efterfragan,
smidigare ombyggnadsprocess. Ett satt att démpa sti-
gande drift- och underhallskostnader har bidragit
till okat intresse fTor boendemedverkan

I samband med ombygghader m m utsatts fastighetsiga-
rens och entreprendrens legitimitet for pafrestning-
ar. "Med vilken ratt forandras min lagenhet sia att
jag inte har rad att bo kvar?" Genom hyresgastmed-
verkan legitimeras insatserna.
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Participation - aktivt deltagande anses bra i sig
sjalvt; "de som bor i husen bor vara med och paverka,
det galler ju deras bostad och de skall betala ka-
laset™.

De tre senare skdlen kan ségas vara effektivitetsskal
i vid bemarkelse.

5.4 Hjalpmedel fo6r en battre planeringsprocess

Den stérsta skillnaden i planeringsfasen (invente-
ring, program och atgardsforslag) mellan nybyggnad
och ombyggnad ar att man maste genomfbéra ett invente-
rings- och analysarbete. Det ar naturligtvis omgjligt
att i programmet diskutera behov, omfattning och
nivaer och darefter foresld atgarder, om man inte vet
vad man har och hur det fungerar i utgangslaget Allt
for manga projekt genomfores med bristfallig kunskap
om de verkliga behoven, darfér att man tar alltfor
lattvindligt pd de forsta stegen i ombyggnadspro-
cessen.

En av anledningarna till detta ar att det har funnits
daliga hjalpmedel. Under de senaste aren har man
emellertid framst inom bostadsférnyelse- och energi-
sparverksamheten utvecklat metoder, rutiner och
hjalpmedel for planering av 1insatser i befintlig
bebyggelse

Man kan mot vart resonemang anfora att det har pagatt
ombyggnadsprojekt under manga ar och att det darfor
finns iInarbetade rutiner och metoder fo6r ombyggnad.
Det ar riktigt att man har bedrivit ombyggnader, men
det har till Overvagande del handlat om aldre objekt
inne 1 tatorterna, dar man har evakuerat alla hyres-
gaster och darmed 1 princip kunnat planera och be-
driva arbetena som om det har varit en nybygghad.

Efterhand som kommunerna kommer 1igang med bostads-
forsorjningsplanering, dar aven det befintliga be-
standet ingar samt omradesplanering for bostadsfor-
nyelse, kommer kommunens planer ocksa att vara ett
bra planeringsunderlag for fastighetsdgaren. Ar kom-
munen passiv kan osdkerhet om kommunens installning
vara ett hinder i fastighetsdgarens planering.

Exempel pa& nagra hjalpmedel och rutiner som anvands i
den forsta fasen:

o teknisk skickbesiktning ar ett av de effektivaste
hjalpmedlen att fa information om den befintliga
byggnaden. Det har tagits fram utbildningsmaterial
samt olika besiktningsmanar och checklistor for
att styra upp och underlatta besiktningen
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0 enkater och intervjuer ar ett annat viktigt hjalp-
medel som anvands for att fa kunskap om dels sjal-
va byggnaden och dels for att fanga olika attity-
der, o©nskemdl, behov och krav. Oftast ar det hy-
resgasteerna som ar malgruppen for enkaten eller
intervjun men det kan ocksa galla forvaltarens
personal

o checklistor for datainsamling, som ofta &ar resurs-
kravande p g a att fastighets- och driftdata finns
pd s& manga hander i forvaltningen

o metoder Tfor ekonomiska beddmningar av betalnings-
floden och l18nsamhet

o grupper Tfor samordning med kommunal planering och
kommunala insatser. Fastighetsdgaren kan ju bara
paverka det som ligger inom fastigheten. Trafik,
gronomraden och service &ar nagra omraden som kom-
munen &ar huvudman for

o langsiktiga marknadsbedomningar i syfte att bilda
sig en uppfattning om bostadsefterfragan i framti-
den (antal bostader, storlek, standard etc)

o olika samverkansformer med grannfastigheter och
andra intressenter t ex sasom gemensamhetsanlagg-
ningar

5.5 Hjalpmedel for ett b&ttre genomfbérande av
atgarder

Till genomforandet raknas upphandling, arbeten av
olika slag pa platsen och oOverlamnandet.

De nya hjalpmedel, som beh6vs i denna fas, ar till
for att anpassa processen till den befintliga byggna-
den och till hyresgdsterna i projekt med kvarboende.
Det ar framst varsamhetskravet som skall uppfyllas.
Exempel pa hjalpmedel, rutiner o dyl:

0 hyresgastkontakterna, information och ©6verenskom-
melser om t ex tid for ingrepp i lagenhet

o rutiner for Fflyttning av moébler och bohag samt
stadning

o regler for entreprendrens arbetsmetoder, arbetsti-
der m m

o information och utbildning av hyresgaster och
forvaltarens personal om nya installationer m m

0 samordning utanfor lagenheten mellan kvarboende
hyresgaster och entreprendren
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5.6 Myndigheternas planering, myndighetsutévning
och service

De kommunala myndigheterna &ar traditionellt organise-
rade sa att deras insatser blir sektoriella. Detta
har inte haft nagon storra betydelse sa lange man har
arbetat med planering av nybyggnader eftersom de som
arbetar med nybyggande beharskar och overblickar hela
systemet. De ar ‘'professionella”™. Bristerna i ett
sadant arbetssatt visar sig emellertid nu nar det
handlar om fornyelse och ombyggnad darfor att sa
manga fler personer, som saknar kunskap och vana av
planerings-och byggprocessen, blir inblandade.

Manga kommuner har insett detta och har borjat att
arbeta med grupper, som gar tvars o6ver Torvaltning-
arna. De forvaltningar som brukar vara representerade
ar stadsplanerare, personal som arbetar med bygglovs-
givning, byggnadsinspektorer, energiradgivare och
personal fran den sociala sidan. Ett exempel pa sadan
samordning &ar Svenska Kommunfdrbundets idéskiss till
ett "kommunalt byggnadskansli®.l.

| bevarandefragor, Tfragor som beror trafik, groénomra-
den, service m m finns &aven andra forvaltningar och
enheter representerade.

Enligt bostadsférnyelseprogrammet skall kommunerna ta
ansvar Tor planering och genomforande av fornyelse-
arbetet. Detta har tagit sig uttryck i1 olika aktivi-
teter hos kommunerna t ex:

inventeringar

bevarandeplaner

planer for trafik och gronomraden

utredningar om kommunal och kommersiell service
besiktningar

planer om tillgangligheten

omradesplaner

radgivning

Oo0O0OO0OO0OO0OO0O0

Kommunens roll i detta arbete &r kanske mer service
an myndighetsdvning, vilket delvis ar en ny roll for
vissa kategorier av kommunens tjansteman.

1'sSv. Kommunforbundet: Kommunal gransknings- och be-
siktningsverksamhet idag och i
framtiden
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6. SAMHALLETS_MAL OCH MEDEL FOR BOSTADSFORBATTRING
OCH HYRESGASTINFLYTANDE

6.1 Mal och styrmedel

Staten har genom Bostadsdepartementet och Bostadssty-
relsen det O&vergripande ansvaret for bostadspoliti-
ken. Man utformar malsattningar och stiftar lagar for
att forverkliga bostadspolitiska &tgarder. Dessa &t-
garder syftar till att bereda befolkningen sunda,
valplanerade, rymliga och &andamalsenligt utrustade
bostader av god kvalitet till skaliga kostnader.

Under mitten av 60-talet angavs det primara malet
vara att astadkomma balans pa& bostadsmarknaden, da
stor bostadsbrist radde under denna tid. Riktlinjerna
for nyproduktionen drogs upp 1 det s k miljonprogram-
met. Detta forutsatte nya medel fo6r en aktivare kom-
munal markpolitik vilket inkluderar sarskilda mark-
forvarvslan, en forbattrad langivning samt utokade
individuella bostadsstdd.

Forutom det oOkade utbudet av bostader skapades under
denna tid en ny hyreslag. | denna faststalldes nya
former for prisbildningen pad hyresmarknaden genom det
s k Dbruksvardesystemet. Detta system ersatte den
hyresreglering som tidigare tillampats vid prissatt-
ning av bostader.

Under mitten av 70-talet hade bostadsbristen i stort
sett byggts bort. Man inriktade sig nu mer pa de
kvalitativa fragorna, speciellt i fraga om utform-
ningen av bostadsomradenas narmiljo.

En allsidig boende- och hushall sstruktur inom bos-
tadsomradena sattes upp som ett nytt mal. Detta skul-
le ske genom en mer varierad utformning av hustyper,
besittningsformer och lagenhetsstorlekar

Man bérjade se oOver skillnaderna mellan olika besitt-
ningsformer. Likvardiga bostédder skulle, som det
hette, oavsett besittningsform betinga lika pris.
Detta kom att ske med olika konstruktioner av bi-
drags- och skattesystem liksom en utveckling av
bruksvérdesystemet

Ett annat viktigt mal ar att vidga boendedemokratin.
Detta skulle ske genom frivilliga avtal mellan
hyresmarknadens parter och ej genom lagstiftning.

ldag ar bostadsbristen i stort sett avvecklad. Endast
Stockholm och ett mindre antal stader i landet har en
pataglig brist. | manga orter har man istallet pro-
blem med tomma B&genheter
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80-talets bostadspolitik har som grundlaggande drag
att forvalta det existerande bestandet val, att
bygga om, reparera och underhalla samt att spara
energi. Det sarskilda programmet for forbattring av
bostadsbestandet ar en foljd av detta. Programmet kom
ocksd att behandla vissa andringar i reglerna Tfor
planering och finansiering av fornyelse och underhall
av bostader.

Betydande problem kvarstar pa manga hall for att
forbattra torftiga och ensidigt sammansatta bostads-
omraden. De allmannyttiga bostadsforetagen som Tor-
valtar en dominerande del av dessa omraden har en
mycket svar uppgift i att losa dessa problem, nigot
som maste ske 1 nara samarbete med de boende och
deras gemensamma organ och med skilda kommunala fo6r-
valtningar. | de foljande avsnitten skall statens och
kommunernas roller och de styrmedel dessa har till
forfogande behandlas.

6.1.1 Nagra av statens styrmedel

Som tidigare har namnts si har statens roll varit
att utforma malen och riktlinjerna for bostadspoliti-
ken. Staten svarar for sadana ekonomisk-politiska
insatser som kravs for att garantera det erforderliga
byggandet och for att halla boendekostnaderna nere.

Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB) svarar
for den statliga delen av bostadsfinansieringen pa
den prioriterade marknaden. Medlen stéalls till l&ns-
bostadsndmndernas forfogande via Bostadsstyrelsen
Bostadsstyrelsen utformar riktlinjer och ramar for
langivningens omfattning. Man lamnar anvisningar och
instruktioner till Lansbostadsndmnderna som granskar
lanearendena

Byggandets omfattning och inriktning behandlas av Bo-
stadsdepartementet och uttrycks i en bostadsbyggnads-
plan. Har gors en sammanstallning av lansbostadsnamn-
dernas program for bostadsbyggandet i respektive léan,
prioriteringen gors med hansyn till laneramarna.
Slutligen avsatts medel for detta bostadsbyggande
samt fOor andra investeringar inom bostadssektorn i
statsverkspropositionen.

6.1.2 Nagra av kommunens styrmedel

Kommunerna har ett vidstrackt ansvar for hur bostads-
politiken i praktiken genomférts. Fransett vissa i
huvudsak administrativa uppgifter och krav pa plane-
ring ar detta ansvar inte nagon i lag foreskriven
uppgift. Bostadsfragorna har s& smaningom blivit
centrala kommunalpolitiska fragor utan nagon direkt
formalisering.
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Kommunernas ansvar for planering av bostadsforsorj-
ningen och for att formedla statliga l1an och bidrag
ar daremot faststallt 1 lag. Det ar numera en veder-
tagen uppfattning att kommunerna har ett ansvar for
att tillgadngen pa bostader ar tillfredsstallande och
for att skapa fysiska forutsattningar for bostadsbyg-
gande genom den kommunala markpolitiken, planering av
markens anvandning och andra kommunala fdrberedelser
for byggandet.

| samband med formedling av statliga bostadslan har
kommunerna ett viktigt styrmedel i det s k markvill-
koret, vilket innebar att l1an i princip endast utgar
om kommun, landstingskommun eller kommunalt markbolag
formedlat den mark p& vilken bostadsbyggandet skall
ske. Med formedlat menas héarvid att kommunen antingen
overlatit marken med &ganderatt eller upplatit den
med tomtratt. Markvillkoret galler saval vid ny- som
ombyggnad.

Syftet med markvillkoret &ar att befasta kommunernas
mojligheter att genom sin markfordelning tillse att
bostadsbyggandet anfortros &t de byggherrar som har
de basta forutsattningarna och den basta viljan att
bygga goda och billiga bostader. Vidare syftar mark-
villkoret till att eliminera, eller i vart fall dam-
pa, konkurrensen om marken och darigenom démpa pris-
utvecklingen.

Undantag fran markvillkoret kan ske om den som an-
soker om bostadslan

o 4&agde fastigheten eller innehade den med tomtratt
fore den 1 november -74 (galler ej expl. omraden)

0 ar bostadsrattsforening, forvarvar mark fran riks-
organisation som den tillhor eller fran medlem av
organisationen

Dispens fran markvillkoret kan lamnas, bl a inom
exploateringsomrdden da starka skal foreligger samt
om kommunen ansokt om dispens Tfor fastighetsdgarens
rakning hos Dbostadsstyrelsen. | saneringsomraden
racker det med att kommunen tillstyrkt ansdékan om
dispens for att sadan skall beviljas. Dispens lamnas
1 detta fall av LBN. Vid kommunernas beddémning i
anslutning till yttrande Over dispensansdkningar ar
det viktigt att ett av de grundlaggande syftena med
markvillkoret, att skapa forutsattningar for konkur-
rens 1 byggandet, beaktas.

Dispens lamnas ej om inkopspriset fran en nyligen
forvarvad fastighet Overstiger vissa schablonbelopp,
dad agaren sannolikt ej klarar en ombyggnad till en
god standard utan att samtidigt drabbas av 6verkost-
nader. Detta har man infort for att undvika att allt-
for dyra ombyggnader kommer till stand som ytterst
konsumenten (hyresgasten) far betala i form av hojd
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hyra. Aven rent spekulativa &atgiarder, t ex snabb
forsaljning av en nyligen ombyggd fastighet, kan
genom denna regel undvikas.

Bostadsfinansieringsforordningen (BFF) innehaller
bestammelser om provning av markprisets skalighet vid
en Tastighetsforsaljning.

Syftet med denna proévning &r att framja det allménna
politiska intresset att priset pad mark for bostads-
andamal halls pa en skalig niva. Det ar i forsta hand
en kommunal angelédgenhet att genom skilda markpoli-
tiska atgarder tillgodose detta intresse.

Priset pa mark for flerfamiljshus inom ett sanerings-
omrade proévas ej. Ett hogt markpris paverkar produk-
tionskostnaden och kan, om denna kostnad bedbms vara
for hog, indirekt foranleda avslag pa ansokan om
bostadslan (BFF 158).

Genom de kommundgda allmannyttiga fdretagen kan kom-
munerna direkt genomfdra bostadsbyggande. Genom dessa
foretag har ocksa kommunerna ett betydande inflytande
6éver hur bostader forvaltas och fordelas mellan kom-
munens invanare.

Det kommunala planmonopolet som regleras i Byggnads-
lagen ger kommunen mdjlighet att genom markanvéand-
ningsplaner och stadsplaner bestamma var, hur och for
vilket andamal det far byggas. Ombyggnader kan under-
ééttas eller forsvaras och byggnadsforbud kan utfar-
as.

Medborgarna har mojlighet att paverka planerna nar
dessa stélls ut. | vissa nybyggnadsprojekt har sam-
radsgrupper bildats som en lank mellan beslutsfattare
och medborgare.

I bostadsforsorjningsprogrammet anges de fastigheter
som b6ér byggas om under den narmaste femarsperioden.
De boendes intressen skall tillvaratas vid dessa
programs utformande.

Andra exempel p& kommunala styrmedel &r bostadsfor-
medling och ROT-radgivningsverksamheten.

Bostadsformedling

Om kommunen sa begar kan lansbostadsnamnden besluta
att bostader som byggs med stéd av bostadslan skall
anvisas genom den kommunala bostadsformedlingen. Den
som far l1an till eget smdhus och tidigare bott i en
hyres- eller bostadsrattslagenhet, skall stalla la-
genheten till bostadsformedlingens forfogande. FoOr-
medlingen skall omfatta alla bostdder som byggs med
stod av bostadslan i kommunen. Vissa bostadsrattsla-
genheter som formedlas genom HSB eller Svenska Riks-
byggen kan dock undantas fran formedlingen.



Formedlingen far inte avvisa bostadsstkande som inte
bor i1 kommunen. Kommunens formedlingsratt galler i
princip under bela den tid som fastighetsdgaren er-
haller statliga lan.

Nu liksom tidigare bestdmmer, 1 stort sett, kommu-
nerna sjalvstandigt i formedlingsfragor

De har for det forsta att avgdora om de Over huvud-
taget skall ha bostadsformedling och i s& fall hur
den skail organiseras. Den enda skyldighet som kommu-
nerna maste fullgdora ar att lamna information till
bostadsstkanden om méjligheterna att skaffa bostad
inom kommunen.

For det andra avgdor kommunerna om och i vilken ut-
strackning de skall efterstrédva anvisningsratt utdver
de lagenheter som upplatarna frivilligt lamnar till
bostadsformedlingen

For det tredje maste kommuner med bostadsformedling
avgora vilka ko6- och anvisningsprinciper som skall
anvandas. Kotid och behov ar i huvudsak alternativen.
Det finns endast vaga, om ens nagra rekommendationer
till kommunernas vagledning i1 dessa avgdranden.

Bostadskommittén har i sitt slutbetankande (SOU
1986:4) behandlat fragan om kommunal bostadsférmed-
ling. Tanken om obligatorisk bostadsformedling avfar-
das. Kommittén foreslar istallet att nuvarande ack-
visitionslagstiftning ses oOver 1 syfte att o©6ka bo-
stadsformedlingarnas tillgang till ledigblivna hyres-
lagenheter (successionslagenheter).
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7. HYRESGASTENS UTGANGSPUNKTER: MALSATTNINGAR,
MOJLIGHETER OCH BEGRANSNINGAR

Med utgangspunkt fran hyresgastens behov av bostad
kan man diskutera hyresgastens malsattningar for sitt
boende. Det ursprungliga behovet, "tak Over huvudet",
har kompletterats med manga andra t ex

o trygghet for liv och halsa

0o ordning

mojligheten att Overblicka och kontrollera " sitt"
bostadsomradet

ha en viss standard och utrustning

ha en viss serviceniva

fylla ett statusbehov

kunna paverka boendekostnaden

(@]

OO0 OO0

"Hyresgasten" i detta sammanhang star emellertid inte
bara for den enskilde lagenhetsinnehavaren utan ocksa
for hyresgastkollektivet, oftast representerat av
hyresgastféreningen. Detta innebdr att man kan utdka
listan med ytterligare malsattningar.

o rattvis fordelning av bostédderna (Jfr bostadsfor-
medling)

o att fordela hyreskostnaderna over ett fastighets-
bestand i proportion till boendevardena (‘'rattvisa
hyror')

o att minska m6jligheterna till spekulation i1 bosta-
der

7.1 Forutsattningar

For att lattare kunna diskutera i vilka avseenden
hyresgasten meningsfullt skall kunna deltaga 1 pla-
nerings- och byggprocessen och darmed kunna paverka
boende och bostad, bér de grundldggande Tforutsatt-

ningarna forst belysas.

7.1.1 Behovet av bostad

For den enskilde medborgaren - "bostadskonsumenten"
ar boendet en mycket vasentlig del av tillvaron. |
Sverige anvander hushallen ungefar 20% av inkomsterna
till bostader. Bostaden utgoér ocksa en grund for den
sociala tillvaron.

Boendet &ar bade ndgot konkret och nagot abstrakt.
Konkret handlar det t ex om "tak Over huvudet", ut-
rymme for vila, samvaro, matlagning, forvaring och sa
vidare. Boendet ger ocksa basen for manga sociala
kontakter, statuskdnsla, m6jligheter till sjalvfor-
verkligande m m.
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Boendet som tjanst bestar dels av ett bestamt och
avgransat utrymme och dels av viss service.

Bostadslagenheten i dag skall saledes inte bara upp-
fylla vara krav for vila, rekreation och samvaro, ha
goda och rationella mdjligheter for matlagning samt
ha generdsa utrymmen for att skdta hygien och tvatt,
utan skall ocksad ha egenskaper som ger manniskornas
Okade fritid ett meningsfullt innehall m a o att
fritidsaktiviteter, hobbies o d skall kunna utodvas i
bostaden och bostadskomplementen.

Dessutom &ar bostaden ocksad for manga en ''statussym-
bol". Nagot att visa upp for vanner och bekanta.

7.1.2 Krav pa forvaltaren

Hyresgastens huvudsakliga krav pa forvaltaren torde
vara att byggnaden Tfungerar for avsedd anvéndning
och att bostaden underhalles p& avtalat satt. Hyres-
gasten har emellertid ocksid krav pa att detta gores
pd ett ‘'professionellt"” satt, sa att forvaltaren
hushallar med resurserna och ar lyhérd for de boendes
krav. Dessutom har hyresgasten krav pa TfTorvaltaren
att de ingrepp, som maste géras i lagenheten och i de
tekniska systemen, gores pa sadant satt, att hyres-
gasten besvaras sa litet som mojligt.

Ett Okat hyresgastinflytande kommer att stalla nya

krav pa forvaltningen 1 samband med hyresgésternas
Okade befogenheter, t ex:

paverka bostadens standard

individuell utformning av lagenheter

nya lagenhetskomplement

individuell serviceniva

individuell underhallsniva

hyresgasten skall kunna deltaga i planering och
genomfdrande

O O0Oooo0oo

7.1.3 Krav pa de andra hyresgasterna

Alla hyresgaster har krav pa andra hyresgaster, oav-
sett hur vederbdrande sjalv beter sig, att folja de
givna ordningsreglerna samt ta hansyn till andra nar
det galler Iljud, lukt o d.

Det finns de som ™"vill vara ifred” och darmed inte
har nagra synpunkter pa de kringboende. Men de flesta
vill sakerligen ha nagon form av kontakt med sina
grannar. Det kan inskranka sig till att halsa pa var-
andra och utbyta &sikter om om vader och vind. Man
kadnner varandra da tillrackligt for att kunna infor-
mera och fraga varandra om vad som hander utdéver
rutinerna. Detta kan vara grunden till en "social
gemenskap'".



Den andra aspekten &ar att man soker en mer social
samvaro, det som i gangna tider var ett maste. Har
kan skalan variera fran att bara tillfalligt stilla
upp vid enskilda tillfallen till nagot som paminner
om kollektivhuskonstruktioner.

7.2 P4 vilka nivaer kan hyresgasten vara aktiv?

Det Tfinns olika geografiska omraden, dar man kan be-
driva planering for atgarder i den befintliga bebygg-
elsen. Dessa omraden kan indelas i:

0 kommunen

0 stadsdelen

o omradet

0o garden e d

o byggnaden

o trapphus e d
0 l&genheten

1 inledningen avgransade vi hyresgastinflytandet till
brukarinflytandet dwvs att galla de delar som berdr
fastighetsnivan. Detta betyder att vi ej behandlar de
tva forstnamnda kategorierna, statsdel och kommun,
eftersom dessa ligger inom kommunens ansvarsomrade.
Nar det galler de o6vriga finns det en klar tendens
att hyresgastens engagemang avtar efterhand som man
avlagsnar sig fran den egna lagenheten, vilket gor
att det ar angelagnast for oss att i fdrsta hand
studera atgarder som beror lagenhet och byggnad.

Hyresgastens engagemang kan ocksa beskrivas pa olika
nivaer enl fig. nedan.

INFtYTANDEN IVAER

Vetoriitt/tolkningsforetrade

Mediiestammande inom ramar

SamrJd men I6dningen beslutar
Forslagsratt/invandningsratt
Information I6re beslut

Information efter beslut

Fig. 7:1 Olika grader av inflytande
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7.3 En jamforelse med andra upplatelseformer

Fordelarna med att vara bosatt i en villa med agande-
ratt kan bl a vara att

o sjalv bestamma omfattning och tidpunkt fdr under-
hall och andra insatser t ex forhojd standard

ha frihet att omdisponera utrymmen

mindre vara utsatt for storningar fran kringboende
oftast tillgang till uteplats och tradgard

ha stdrre mjligheter till fritidssysselsattning
det finns ekonomiska fordelar t ex att

kunna tillgodogdra sig eventuell vardestegring
i fastigheten

O000O0

Fordelarna med att vara bosatt i egen bostadsratts-
lagenhet kan bl a vara att

o sjalv fa bestamma omfattning och tidpunkt for
underhall och andra insatser i den egna lagenheten

o aktivt kunna paverka Tforvaltning, skotsel och
allmant underhall inom den egna foreningen

o lagenheten oftast ar belagen 1 tatorten med till-
gang till service och goda allmanna kommunikatio-
ner

o manga hushall kan dela pa kostnaden  for
bostadskomplement t ex bastu

o det Tfinns ekonomiska fordelar t ex att kunna
tillgodogora sig eventuell vardestegring pa bo-
stadsratten

Fordelarna med att vara bosatt 1 bostadsléagenhet med
hyresratt anses vara bl a

o hogre serviceniva

o inget ansvar for drift och underhall

o oftast belagen i tatorten med tillgang/service och
till goda allmdnna kommunikationer

o manga hushall kan dela pa kostnaden for bostads-
komplement (genom fastighetsagarens forsorg)
t ex bastu

o inget krav pa kapitalinsats eller risk att denna
skall minska

0 latt att lamna lagenheten da man exempelvis beho-
ver en storre

1 vart arbete har vi diskuterat om ett mera kvalifi-
cerat hyresgastinflytande kan medfora att nagon eller
nadgra av de redovisade fordelarna for villaboende och
bostadsratt kan tillfdras hyresratten.

Hustyperna skapar olika forutsattningar och olika
krav pa de boendes medverkan och inflytande. Fler-
bostadshuset staller oftare krav pa kollektiva beslut
och kollektivt handlande &n enbostadshus. Ju aldre
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bostadsbestadndet blir desto mer omfattande blir de
fragor som kraver kollektivt handlande, t ex ombygg-
nad till foljd av tekniskt aldrande.
Bostadsrattsformen och andelsédgande i1 flerbostadshus
ger svarigheter i samband med storre atgarder i be-
fintliga &aldre hus. Detta beror pa att beslutspro-
cessen ar svar nar hushadll med varierande forutsatt-
ningar gemensamt skall fatta beslut med stora ekono-
miska konsekvenser.

Beslutsprocessen i1 flerbostadshus har tidigare varit
enklare eftersom fastighetsigaren da ofta har Tfat-
tat beslut utan "inblandning”™ av de boende. En fdljd
av att de boende inom hyresratten ges storre infly-
tande kan bli att beslutsprocessen mer och mer kommer
att likna bostadsréattens

7.4 Vad ar standardforbattring for hyresgasten?

Som vi tidigare berort kan man se hyresgasten pa tva
satt. Kortsiktigt ar det den person som bor i1 lagen-
heten just nu. Langsiktigt ar det hyresgastkollek-
tivet dws for den enskilda lagenheten alla som
kommer att bo dar under den aktuella byggnadens livs-
langd.

Nyttan av en Aatgard i byggnaden kan darfor upplevas
helt olika. FOr vissa kategorier kan allt utdéver LGS
upplevas som "lyxsanering”™. Sett ur andra varderingar
maste byggnaden fa manga nya egenskaper for att upp-
fylla de krav vi kommer att stalla pa den i framti-
den.

Hyresgastforeningarna har den lagliga ratten att
forhindra Aatgarder utdover LGS genom det s k hyres-
gastintyget. Hitintills, och di det till 6vervagande
del har gallt upprustning av det aldre bestandet, har
hyresgastforeningarna prioriterat de langsiktliga
aspekterna pa bekostnad av enskilda boendes asikter.
Situationen haller emellertid pd att forandras pa sa
satt att projekten inte langre galler aldre byggnader
med lag standard utan omfattar de delar av bestandet
som redan klassas som moderna lagenheter. Leif Hed-
stjarnl pekar pa detta forhallande och menar att det
kommer att kréavas en omprdvning av hyresgastorgani-
sationens traditionella instédllning till att "alltid
stédlla upp med hyresgastintyg”. Han framfor flera
motiv till detta bl a

0 bostadsfinansieringssystemet stimulerar till stor-
re foradndringar &n vad som &ar bostadssocialt moti-
verat

o standardforbattringar leder enligt bruksvardes-
systemet till hyreshéjningar som inte upplevs som
rimliga av de boende

iRalla: L. Hedtjarn. Boérjan till en erfarenhetsbank
Ombyggnad, stadsfdrnyelse



o vissa atgarder ar egentligen ett eftersatt under-
hall, som borde ha gjorts i annat sammanhang

o att det ar svart att astadkomma bostadsfunktio-
nella forbattringar i 30- och 40-talshusen

Fastighetsdgare far
Inget saneringsintyg

"Fastigheten ligger inte i ROT-omradet”

Fig. 7.2 Artikel i SDS 1985-10-14

7.5 Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall

Under senare ar har en mangd modeller for hyresgas-
ternas inflytande over underhallet och vissa forand-
ringar i den egna l&genheten forts fram och i vissa
fall olika modeller provats.

Nagra exempel pd sadana modeller &r:

Rabatt eller bonusmodellen innebar att en Overenskom-
melse traffats om intervaller for underhdallet och
kostnaderna. Hyresgasten tillfragas sedan varje ar om
han vill ha sitt underhdll utfort. Tackar han nej
utgar en rabatt vars storlek framgdr av en tidigare
forhandlad prislista.

En annan modell 1innebdr att man arbetar med lagen-
hetsfonder. Hyresgédsten betalar har in ett belopp
till ett konto eller en fond som ar knuten till la-
genheten. Hur mycket som betalas avgérs vid hyres-
gastforhandlingarna varje ar. Hyresgasten far sedan
sjalv svara for underhallet i sin lagenhet. Om han
valjer att anlita entreprenér, betalar fastighetsaga-
ren fakturan genom att ta ut pengar ur fonden.

Dessa modeller anknyter 1 forsta hand till det kon-
tinuerliga forvaltningsskedet. | en ombyggnadssitua-
tion, dar hyresgasten skall bo kvar i lagenheten, kan
man dock ge denne, atminstone teoretiskt, ett mycket
stort beslutsutrymme vad betraffar standarden 1 den
egna lagenheten.
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7.6 Tillval

En variant av boinflytande som endast omfattar den
egna lagenheten &ar ratt till tillval. Tillval defi-
nieras som den hogre kvalitet eller den extra produkt
som hyresgésten valjer mot viss merkostnad utdver den
standard som finns 1 lagenheten.

Nyckelorden ar alltsd hogre kvalitet och extra ut-
rustning. Det ar vidare hyresgasten som skall sta for
merkostnaden.

Fordelarna med tillval anses vara att hyresgéasten
far storre mojlighet att paverka sin egen boendemil-
jo, att lagenheterna blir attraktivare pa bostads-
marknaden och att atgarderna kan vara kostnadsbe-
sparande pa sikt for TfTastighetsagaren da atgarderna
utféres av fackman. Atgarderna véantas &aven ge effek-
ter i form av mindre slitage eftersom hyresgasterna
antas vara mera varsamma om den miljo man sjalv varit
med om att utforma.

Effekterna kan askadliggoras med foljande figur.

TILLVAL PA INREDNINGS- OCH UTRIISTNINGSMATERIEL OCH PRODUKTER VID NYPRODUKTION,
OMBYGGNAD, UPPRUSTNING.PERIODISKT UNDERHALL OCH SUCCESSION KAN MEDFORA. .

HOGRE STANDARD PA GER MOJLIGHET TILL
LAGENHETERNAS PERSONLIGT VALD
INREDNING OCH BOENDEMILJO.

UTRUSTNING.

HOGRE STATUSPA
BOSTADSOMRADET. MINDRE OKAD TRIVSEL. INGEN DUBBEL-
OCH BOENDEFORMEN: VANDALISERING. INVESTERING.

" OKAD
LATTARE ATT SNABBT FACKMANNAMASSIGT
A GENOMSNITTLIG A
HITTA HYRESGASTER. KVAR ROENDETID: UTFORANDE.

EARRE ANTAL TOMMA

LAGENHETER.
LAGRE FORVALTNINGS-, UNDERHALLS- OCH
SUCCESSIONS!«ISTNAUER SAMT HOGRE FASTIGHETSVARDE.
Fig. 7:3
Fig. 7:3 ar hamtad fran Handbok om tillval av

Hogberg/Lindgvist



Material och produkter som kan anses vara lampliga
for tillval &ar exempelvis:

OO0OO0OO0OO0O0OO0O0

golvmaterial

kakel

tapeter
kokssnickerier
innerdorrar
maskinell utrustning
sanitetsporslin
beslag

Organisation av tillvalen kan ske pa olika satt,
t ex:

(0]

varje entreprendor svarar for sin del. Allt fran ev
utstallning till registrering, bestédllning, leve-
ransmottagande, inmontering till fakturering.

kontakten med de boende skdts antingen av bygg-
herren, huvudentreprendren eller nagon av special-
entreprendrerna.

Foretaget tar ocksd som ombud for byggherren emot
bestallningar pa tillval och fordelar dem vidare

till resp entreprenér, som 1 sin tur bestaller
tillvalsprodukterna och sedan fakturerar hyresgas-
ten.

samma som ovan, men nagon form av utstallning
eller visningslagenhet arrangeras. Den bostadsso-
kande kan dar valja och bestalla vilka tillval man
vill ha inom det tilldtna sortimentet.

en sarskild organisation bildas for att ta hand om
tillvalen. Antingen inom ett foretag eller som ett
helt nytt fdretag.

Organisationen arrangerar en utstallning med alla
typer av tillvalsmaterial. Man registrerar hyres-
gasternas tillval och fo6rmedlar bestédllningarna
till entreprendrer och leverantérer som ocksa tar
hand om faktureringen till hyresgasterna.

En besvarlig fraga ar vem som &ger tillvalsproduk-
terna om hyresgésten flyttar.

Man maste darfor dela in tillvalen i tre olika typer.
Vem som &ager tillvalsprodukterna beror pa vilken typ
det galler.

1.

Varor som ersatt en standardvara tillhor fastig-

heten fran det ogonblick den monteras in i Tfas-
tigheten.

Varor som inte ersatt standardvara skall réaknas
som hyresgéstens, eftersom fastighetsagaren bara
kan ha ansetts formedla kopet.
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Man kan exempelvis ge hyresgasten en bestallningsratt
av vissa inredningsdetaljer. Hyresgasten far da en
offert av foretaget och har da sjalv mojlighet att
valja den standard han vill betala for. Kostnaden for
en hogre standard har i nagra projekt skett genom
kontant betalning av hyresgéster eller via ett sar-
skilt uttag pa hyresavin.

7.7 Ekonomiska restriktioner

Ett av de storsta problemen med att lata hyresgasten
fa komplettera med hogre standard, annorlunda utrust-
ning e dyl ar att reglera kostnaden for dessa extra
atgarder. Forutom de tva ovannadmnda metoderna har ett
antal finansieringsvarianter diskuterats. Nagra exem-
pel :

0o kontant betalning av hyresgésten
o 1an hos kreditinstitut eller dylikt for hyresgas-

ten

o personligt kreditkort at hyresgasten hos leveran-
toren

o lan hos fastighetsigaren at hyresgasten

o lagenhetskonto

o lagenhetsfond

o direkt tillagg pa hyran (separat)

0 indirekt tillagg (ingar i forhandlad del)

1 de fall att man véaljer alternativ som innebar att
hyresgasten skall erlagga ersattningen till fastig-
hetsédgaren under en langre tidsperiod kan det upp-
komma problem. Ett exempel &ar att hyresgasten inte
orkar med den extra belastningen, ett annat ar att
hyresgasten flyttar och ersattningshyresgasten inte
anser att Aatgarderna &ar motiverade och darmed inte
vill betala tillagget. En ytterligare komplikation ar
ansvaret for det framtida underhallet av de extra
atgarderna

Boendekol lektivets betalningsvillighet ar en viktig
restriktion i bostadsfornyelsen. Bostadsbestandet
aldras, de boendes varderingar forandras osv, Vvil-
ket medfdr ett stort framtida behov av investeringar
i befintlig bebyggelse. Kostnadsnivdn kommer att
h6éjas 1 takt med investeringarna. | vilken takt kan
dad bostadsfornyelsen pagd med tanke pa de boendes
betalningsvillighet?

Ett vanligt antagande 4&ar att hyrorna (de boendes
betalningsvillighet) kommer att o6ka nagot langsammare
an inflationen. Om subventionsgraden via statsbud-
geten &r oforandrad, kan man dra slutsatsen att
utrymmet Tfor bostadsfornyelsen bestams av hyresut-
vecklingen.
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Emellertid kan boendekollektivets vardering av bo-
endet forandras si att man blir villig att anvanda en
storre andel av inkomsterna till boendet. Det ar
ocksd tankbart att fastighetsdgarna aktivt forandrar
innehallet i boendet, sd att de boende &ar villiga att
betala ett hogre pris (amfor t ex utvecklingen inom
bilbranschen, dar dyra, valutrustade statusbilar
blivit de mest attraktiva och de mest I6nsamma att
tillverka).
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8. fastighetsagaren/forvaltarens roll
8.1 Agarrollen

Skalen till att &ga bostadsfastigheter kan vara:

o

att kunna driva bostadsforsorjnings-, service och
naringslivsfragor

for eget boende

for att kunna bedriva egen verksamhet

for att placera kapital

ovrigt

OO0 o0oo

Om man tanjer servicebegreppet nagot kan man inbe-
gripa allt offentligt &gande under det forsta skalet
ovan. Det allmannyttiga bestandet tillhor denna
grupp- Det bor i denna grupp teoretiskt inte finnas
nagra motsattningar mellan A&gande och ett utokat
hyresgastinflytande. Praktiskt sett kan emellertid
motsattningen finnas, t ex allmannyttiga fdretag som
drives med for stor "affarsmassighet'.

Skalet att &aga for eget boende géller i1 forsta hand
smadhusen. Men manga av de mindre flerbostadshusen &gs
sédkert av samma skal. | detta sammanhang kan det vara
pd sin plats att erinra om att 90% av de privata
dgarna av hyreshusfastigheter &ger endast en eller
tva fastigheter och att dessa &ager en tredjedel av de
privatagda bostadslagenheterna. Det indirekta &agan-
det, som innehav av bostadsratt utgér, faller ocksa
inom denna grupp. [Inom denna grupp bdr det darfor
inte heller Tfinnas nagra storre problem i hyresgast-
inflytandefragor

De byggnader som inrymmer bade lokaler och hyresla-
genheter utdover en bostad for &garen, och som &gs
darfor att &garen bedriver verksamhet 1 lokalerna éar
sakert relativt fa och dessutom ar det oftast sma
enheter. Dessa byggnader &ar ointressanta for oss i
detta sammanhang.

De flerbostadshus som &4gs med syftet att placera
kapital ar sannolikt den kategori, som kan inrymma de
storsta motsattningarna mellan hyresgast och Tfastig-
hetsdgare, ur boinflytandesynpunkt. Det Ffinns darfor
anledning att nérmare studera de konflikter som lig-
ger i ett utdkat boinflytande for denna grupp.-

Den sista gruppen ovan som innehaller de mera diffusa
motiven till att &ga flerbostadshus, t ex ett affek-
tionsvarde, 4ar sakert relativt fa4 och kan darfor
ocksd anses sakna intresse i detta sammanhang.

65



66
8.2 Varfor ombyggnad?

I kapitel 4 har diskuterats olika filosofier for
ombyggnad. Det tyngst vagande skalet ar att det finns
sd mycket varde kvar i en byggnad, nar den boérjat bli
omodern och sliten, att det blir billigare att bygga
om i stallet for att riva och bygga nytt.

Ur ett rent ekonomiskt resonemang &r byggnaden mogen
for en ombyggnad ndr byggnaden efter ombyggnad ger en
hogre avkastning pa det egna kapitalet an vad den ger
fore ombyggnaden. Denna ekonomiska utveckling kan
redovisas i nedanstaende figur:

N=nybyggnads-
standard

O=ursprunglig
standard

M=ombyggnad/
modernisering

Ui 2= underhall till
urspunglig resp
6kad standard

1

Fig. 8:1 Redovisar det resultat en fastighet ger fore
och efter en ombyggnad jamfort med
underhal Isinsatser

Denna rena bild, som bygger pa en oreglerad marknads-
ekonomi, "stors" emellertid av en komplex omvéarid,
t ex

o det ar svart att i forvag exakt bestamma hyres-
intakter efter ombyggnad p g a hyresforhandlings-
systemet

o det statliga ekonomiska stddet foradndrar kraftigt
utfallet

o efterfragan pad bostadsmarknaden &ar svarbestambar

8.3 Fastighetsdgarens beslutsunderlag

Man skall naturligtvis generellt alltid stalla stora

krav pa underlaget for ett beslut. Ju storre konsek-

venser beslutet far ju storre bor kraven vara.

J-Kalla: H. Bejrum. Underhall som ett led i en
investeringsprocess



Att &stadkomma ett perfekt beslutsunderlag ar natur
ligtvis omgjligt. Vi talar darfor i avsnitt 5.1 om en
“"begransat rationell beslutsprocess™:

EN RATIONELL BESLUTSPROCESS EN BEGRANSAT RATIONELL
BESLUTSPROCESS

ALLA PROBLEM OCH EN DEL PROBLEM

MOJLIGHETER UPPTACKS

UPPTACKS
EN TOTAL RIKTIG EN SUBJEKTIVT FARGAD
MODELL BYGGS MODELL BYGGS

ALLA HANDLINGS- NAGOT TANKBART

ALTERNATIV TAS FRAM ALTERNATIV TAS FRAM

JAMFORELSE,  DET BASTA ALTERNATIVET JAMFORS

ALTERNATIVET VALJS MED NULAGET, AR DET

BATTRE —=—

BASTA LOSNINGEN BESLUTET GENOMFORS
GENOMFORS IBLAND. OFTA MODIFIERAT

Fig 8:2 Exempel pa beslutsprocesser

Investeringar i byggnader handlar oftast om stora
belopp i1 synnerhet nar det galler ombyggnader. Man
borde darfor stalla stora krav pa det beslutsunderlag
som QHligger till grund for insatser i1 den befintliga
byggnaden. Var erfarenhet ar emellertid att besluts-
underlaget ofta ar ofullstandigt. Orsakerna till
detta ar naturligtvis flera. En omstandighet kan
emellertid vara att metoderna Tfor berakning och be-
domning inte Tforandrats markbart trots att de ekono-
miska FfoOrutsattningarna drastiskt har andrats under
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de senaste tio a&ren . FOorr "kunde" man inte investera
i fel atgarder, allt blev "anda lonsamt med tiden". |
dag ar det latt att med felaktiga Aatgarder forstora
ekonomin i en fastighet for lang tid framover.

Motiven till att investera maste sdledes vara att
fylla ett behov hos konsumenterna. Pa sd satt okar
garantierna for en "intadkt" som motsvarar kostnaden
for investeringen. Men sa &r det inte. Nedanstaende
forteckning redovisar ett antal motiv till insatser i
befintlig bebyggelse och bdrjar med rationella mo-
tiv. Dérefter blir iInvesteringarna mer och mer tvek-
samma.

Motiv till beslut om atgarder

Beslut om atgarder i befintlig bebyggelse bor fattas
pd ett underlag, som kvalitativt minst motsvarar en
begrénsad rationell beslutsprocess.

Nedan namnes ett antal motiv till insatser i bostads-
bebyggelsen:

reparationer

minskad forbrukning
forandrade prisrelationer
planerat underhall
forandrad efterfragan
krav fran myndigheter

Oo0o0oo0oo0o

upprustning till hégre standard
lagenhetssammanlédggningar

mil joprojekt

atgarder mot tomma lagenheter

[elelelNe)

det finns "billiga” pengar
"nagot"” maste goras
sysselsattningen skall stimuleras
investering som sjalvandamal
processen tar o6ver

[eeleoNeoNel

Den forsta gruppen innehdller sakerligen rationella
motiv for insats. De ar emellertid inte sjalvklara,
varje insats maste individuellt provas.

Andra gruppen ar tyngre &atgarder som kommer att fa
markbara ekonomiska konsekvenser. Lonsamheten —tom
1 en vidare bemarkelse - ar inte alls sjalvklar.
Darfor maste ordentliga utredningar forst goras dar
utfallet av atgarderna analyseras.

Den sista gruppen innehdller orationella motiv till
atgarder. Framstallt sa har isolerat ar alla overens
att det ar forkastligt att lata dessa motiv vara
grunden till att atgarder genomfores. | den komplexa
verkligheten sker det emellertid.
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MOTIV TILL BESIUT OM ATGARDER

BOR ATMINSTONDE VARA EN BEGRANSAT
RATIONELL BESLUTSPROCESS

*REPARATIONER MILJOPROJEKT

*MINSKAD FORBRUKNING <ATGARDER MOT TOMMA LAGENHETER
FORANDRADE PRISRELATIONER <DET FINNS "BILLIGA" PENGAR
PLANERAT UNDERHALL <"NAGOT" MASTE GORAS

*FORANDRAD EFTERFRAGAN *SYSSELSATTNINGEN SKALL STIMULERAS
*KRAV FRAM MYNDIGHETER INVESTERING SOM SJALVANDAMAL

*UPPRUSTNING TILL HOGRE STANDARD *PROCESSEN TAR OVER
| AGENHETSSAMMANLAGGNINGAR

For att fa ett rationellare beslutsunderlag for sats-
ningar i form av ombyggnad, reparation och underhall
vill vi narmare diskutera fastighetsdgarens motiv i
form av fem grupper:

o Fastigheternas 'goda bestand" och avkastningsvar-
den

Brister i underhdall av t ex byggnadernas Tfasader,
tak och installationer urholkar pa sikt fastighe-
ternas avkastningsvarde och kapitaliseras pa en
fungerande marknad genom att byggnadernas (eller
andelarnas/bostadsréatternas forsaljningspris)
marknadsvarde sjunker.

Den allmanna vardestegringen pa& Tfastigheter som
fanns under 1960- och 70-talet &r inte langre
sjalvklar. Fastighetsvidrdena blir darmed mer be-
roende av hur byggnaderna underhalls och foérval-
tas .

| seridos bostadsforvaltning ingar naturligtvis att
halla bostaderna i bra tekniskt och funktionellt
skick.

0 Attraktivitet och avsattningsméjligheter

Byggnadernas tekniska och funktionella skick pa-
verkar mojligheterna att f& avsattning for lagen-
heterna, speciellt pa lokala marknader med lagen-
hetséverskott



I viss man kan &aven priset pa bostaden - t ex
hyran per kvm - paverkas med hjalp av underhalls-
och reparationsatgarder, t ex genom att gora bal-
konger anvandbara eller forraden inbrottssakra

Sékerhet, ordning, hygien, hélsa m m

Forbattrad sakerhet for liv och egendom, t ex pa
biluppstédllningsplatser och i kallarutrymmen okar
inte bara bostadernas attraktivitet. tgarder i
dessa syften kan ocksa forvantas minska fastig-
hetsadgarens kostnader - direkt eller indirekt -
genom bl a oOkande social kontroll och minskad
forstorelse. Atgarderna forbattrar ocksd arbets-
miljon for forvaltarens personal.

Fastighetsekonomin

Om en fastighetsagare vantar for 1lange med en
underhallsatgard kan det medfora foljdskador som
gor reparationen flerdubbelt dyrare, t ex vatten-
lackage till foljd av ett daligt tak eller rot-
skadat travirke i1 fonster till foljd av eftersatt
malningsunderhall

Den 1ideala tidpunkten att genomfdora utbyte &r nar
det avhjalpande underhallet tenderar att kosta mer
an Aarskostnaden for det planerade underhallet. Om
man ser till intadktssidan kan det finnas skdl att
tidigarelagga ett underhall om hyresgasten ar
villig att betala for atgarden.

Driftkostnaderna paverkas ocksd av hur underhallet
skots.

Trivsamma, tidsenliga och prisvarda bostader

Om fastighetsagaren uppfattar sig som producent av
service till de boende, bdr det vara en sjalvklar-
het med valskotta och val underhallna bostader. En
nojd hyresgast ar ofta ett mal i sig sjalvt.

Funktionssakerhet ar ocksa viktigt for de boende.-
God komfort i1 form av varme, ventilation, kallt
och varmt vatten, fungerande tvattmaskiner, kyl-
skdp, spisar etc hor hit.

Ett beslutsunderlag for insatser i befintlig bebyg-
gelse av storre omfattning, som exempelvis en ombygg-
nad, maste darfor informera om vilka viktiga konsek-
venser som insatserna medfor och utfallet Over tiden.

Nagra faktorer som bor beaktas ar:

flera atgardsforslag skall behandlas. Hur staller
sig fortsatt underhall under nagra ar till mot
"liten" resp "stor" ombyggnad?

tekniska atgarder skall kompletteras med administ-
rativa och sociala insatser



o olika finansieringsalternativ skall undersotkas

o alla alternativ skall utvarderas ekonomiskt och
over tiden (med hansyn till atgardernas livs-
langd)

0o hur reagerar marknaden pa det nya utbudet? Vad gor
konsumenterna, nu och i framtiden?

0 hur berors andra parter av insatserna och hur
kommer dessa att agera?

o eftersom utfallet av manga faktorer over tiden ar
osdkra &ar det nddvandigt att komplettera de ekono-
miska beddémningarna med kanslighetsanalyser

8.4 Fastighetsdgarens anpassning till hyresgasten

Det Tfinns Tlera aspekter pa Tastighetsagarens han-
synstagande till hyresgidsten i samband med ett om-
byggnadsprojekt.

En aspekt galler hyresgasterna sammantaget som hy-
resmarknaden. Kommer hyresgédsten att vara beredd att
betala den hégre hyran efter ombyggnaden? Vi behand-
lar detta i1 avsnitt 8.7 nedan.

En andra aspekt galler att anpassa insatserna till
de behov som hyresgasten har och till de villkor som
galler for det individuella objektet.

En tredje géller sattet att klara boendet under om-
byggnadstiden pa sadant satt att fastighetsagaren
inte forlorar sin hyresgast till annan fdrvaltare.

En fjarde aspekt galler hur fastighetsagarens perso-

nal medverkar 1 de olika skedena 1 den utvidgade
byggprocessen.

I den traditionella nybyggnadsprocessen krévs en stor
insats av byggherren/forvaltaren 1 de tidigare ske-
dena (program, och wupphandling). Oftast engageras
endast nyproduktionsfunktionen och beslutsfattarna
(VD, styrelse, m fl).

Ombyggnadsprocessen skiljer sig fran detta”arbetssatt
i tva avseenden. Dels kravs engagemang fran byggher-
ren/forvaltaren i alla skeden av byggprocessen. Dels
kravs insatser fran alla enheter inom fastighetsaga-
rens organisation.

I inventeringsskedet maste t ex forvaltningserfaren-
heterna fangas upp och i genomférandet kravs informa-
tion till hyresgidsterna och praktiskt bistand vid
evakuering och aterflyttning.
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8.5 Entreprenaden

Forvaltaren, som vi 1 entreprenadjuridiskt sammanhang
benamner bestdllaren (i detta avsnitt samt 10.4), har
sallan sjalv resurser att genomfdora stdrre insatser i
sina byggnader. Hans organisation &r mycket ofta
endast anpassad att klara av vissa delar av repara-
tioner och underhdll. Darfor anlitas entreprendrer
for de stdrre insatserna.

Lagstiftningen ger parterna ratt att inom vida gran-
ser sjalva bestamma villkoren i ett avtal. Den lag-
stiftning som finns inom omradet, i forsta hand av-
tals- och koplagarna, ar till stérsta delen dispo-
sitiva, dwvs att de endast blir gallande i de fall
dad parterna sjalva inte har bestamt villkoren i avta-
let. Det finns emellertid ocksd tvingande bestammel-
ser av karaktaren skyddslagstiftning t ex mot oskali-
ga villkor.

Det skulle emellertid vara bade opraktiskt och ofor-
nuftigt att i varje enskilt fall utforma individuella
villkor for varje avtal, i synnerhet da det galler
olika typer av kop, dar vissa moment ar ofta fdrekom-
mande. Branschernas parter har darfor tagit fram
olika typer av standardbestammelser t ex Mekanfdrbun-
dets NL 79 och NLM 80. FOr entreprenader Tfinns All-
manna bestammelser for byggnads-, anlaggnings- och
installationsentreprenader, kallad AB 72.

Entreprenadavtalen mellan bestallare och entreprendr
upprattas darfor nastan undantagslost med anknytning
till AB 72. Avtalet kommer darmed att bli gallande
efter foreskrifter 1 de olika handlingarna i foljande
(frﬁl)ning (den s k rangordningsprincipen enligt AB

o kontraktsformularet

o AB 72

o0 de administrativa foreskrifterna
o tekniska beskrivningar

0 ritningar

o m fl handlingar

AB 72 :s bestammelser behdver kompletteras for att
bli objektsanpassade. Detta sker av praktiska skal ej
direkt i sjalva formuldret utan i en sarskild hand-
ling, de administrativa foreskrifterna, som &r upp-
rattade i anslutning till AF-AMA 83. De administra-
tiva foreskrifterna har dessutom till uppgift att
"binda samman™ AB och de 0&vriga, tekniska handling-
arna. Kopplingen mellan AB och AF-AMA finns i1 AF-
AMAN kapitel 2, dar detta avsnitt korresponderar med
AB :s kapitel, t ex AF 2.2 svarar mot AB kapitel 2.

P& grund av att handlingarna, som ingdr i avtalet
mellan bestédllaren och entreprentéren, 4ar rangordnade
enligt AB 1:4, racker det oftast att fora in komplet-
teringar i den handling dar de logiskt tillhdr, men
bestammelser som andrar AB:s villkor maste dessutom
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inféras i kontraktet. 1 annat fall tar AB "odver”
eftersom denna handling ligger fore de o6vriga, enligt
rangordningsprincipen ovan.

8.5.1 AB 72, AF-AMA och Administrativa foreskrifter
vid ROT-entreprenader

I Svenska Teknologfdreningens regi har ett antal
allmdnna bestammelser for entreprenadbranschen tagits
fram under 20-, 30- och 40-talen. Dessa bestammelser
var emellertid inte helt i Overensstammelse med de
statliga upphandlings férordningarna.

AB 54 utarbetades darfor som ett nytt forslag av den
av Teknologforeningen tillsatta Kontraktskommittén,
som var sammansatt av marknadens olika parter. Vid en
revidering, som utmynnade i1 AB 65, inférdes for fors-
ta gangen en samordning med AMA-verket pa sadant satt
att AB begransades till de rattsliga reglerna och
regler av annan karaktar overfordes till andra hand-
lingar.

Ar 1968 beslot Teknologforeningen att en oOversyn av
AB 65 skulle goras. Berorda parter fick bl a genom
hearings lamna sina synpunkter pa vad som borde re-
videras. | slutet av 1970 kunde ett utkast till AB 72
sandas pa remiss gemensamt med forslaget till AF-AMA
72, dws den AMA-del som innehdller de administra-
tiva foreskrifterna.

Darefter har ytterligare en revidering av AF-AMA
gjorts - AF-AMA 82. Behov av att revidera AB 72 anses
daremot f n inte foreligga.

Anvandandet av AB 72 i ombyggnadsentreprenader och
andra insatser i befintlig bebyggelse har emellertid
visat att det finns brister 1 AB 72 eftersom detta
dokuments bestammelser har utformats Tfor en nybygg-
nadsprocess. Som exempel pad detta kan namnas att det
inte finns bestammelser som tar hénsyn till 'den
befintliga byggnaden™ eller till "hyresgasten”. Byg-
gandets kontraktskommitté har darfor utarbetat rad
och anvisningar for reparations-, om- och tillbygg-
nader (ROT). Dessa anvisningar tar emellertid endast
upp vissa av de brister som finns i AB resp AF-AMA
for ombyggnadsfallet

Detta avsnitt i rapporten kommer darfor att peka pa
ett antal omstandigheter, som ocksa borde regleras
av AB/AF-AMA, och i nasta kapitel ger vi forslag till
andringar och kompletteringar av bestammelserna som
battre skall anpassa ombyggnadsprocessen till Tfor-
valtarens och de boendes krav.

Man brukar emellertid varna for att gdra andringar i
AB:s bestammelser i det fall att man inte ar val
fortrogen med dess principer, eftersom AB:s olika be-
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stammelser &ar sammanhdngande p& sadant satt att en
andring i ett avsnitt aven kan indirekt paverka andra
bestéammelser

Parallellt med entreprenadavtalet I6per de olika
hyresavtalen. Detta innebar att det dessutom kan
uppkomma konflikter mellan bestammelserna 1 entre-
prenadavtalet och hyresavtalet framst vad géaller
ingrepp i lagenheter och lagenhetskomplement samt

p g a storningar av olika slag.

8.5.2 Innehallet i AB 72
AB 72 ar indelat i nio kapitel, som bl a innehdller:

Kapitel 1: Omfattningen av entreprenaden, dwvs inne-
hallet i entreprenadavtalet mellan bestallare och
entreprendr, regleras 1 det forsta kapitlet. Omfatt-
ningen bestams av de handlingar som narmare beskriver
entreprenaden och ar né&mnda 1 kontraktet med den
ordningsfoljd som AB 1:4 anvisar. | detta kapitel
foreskrives ocksa att den part som har tillhandahal-
lit respektive handling har ansvar for de uppgifter,
konstruktioner etc, som forekommer i handlingen.
Detta ansvar brukar bendmnas som konstruktionsansva-
ret.

Aven ansvaret for tillstand fran myndigheter behand-
las i detta kapitel.

2:a kapitlet anger pa vilket satt kontraktsarbetena
skall utforas. Bestammelser om provning finns ocksd i
detta kapitel.

Parternas organisation beskrives 1 det 3:e kapitlet
med bl a ombud, kontrollant och andra anstallda.
Samordningsansvaret for bestallarens egna arbeten och
entreprendrens samt arbetet mellan entreprendrer ar
ocksd angivet i detta kapitel.

Tider behandlas i1 det 4:e kapitlet.

Ansvarsfragorna finns angivna pa olika stallen i AB,
t ex konstruktionsansvaret, som ovan namnts, 1 kapi-
tel 1 (1:9) och samordningsansvaret i kapitel 3
(3:14). Merparten av ansvarsfragorna finns emellertid
samlade 1 5:e kapitlet.

| 6:e kapitlet behandlas ekonomifragorna. Bestammel-
ser om parternas skyldigheter att stédlla sdkerhet
finns ocksa i detta kapitel.

Olika typer av besiktning, bestadmmelser om besikt-
ningsforfarandet och besiktningsmannen finns 1 det
7:e kapitlet.

I det 8:e kapitlet finns reglerna om hévande, dwvs
hur den pagdende entreprenaden kan avbrytas.
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I det 9:e kapitlet finns reglerna om hur uppkommen
tvist skall behandlas.

8.5.3 Nagra viktiga avsnitt i entreprenadratten
Undersodkningsplikt

I AB 1:11 finns en bestammelse om att entreprendren
fore avgivande av anbud forutsidttes ha skaffat sig
kannedom om arbetsomradet och andra forhallanden av
betydelse, som kan erhallas genom bestk pa& platsen.
Innehdllet i denna bestammelse innebar att entrepre-
naden i omfattning, ur ansvarssynpunkt m m kommer att
vara baserad pd de forutsattningar som rader pa och
for bl a arbetsplatsen.

Bestammelsen &ar uppenbart tillkommen for att reglera
forhallandena p& arbetsomradet, som i nybyggnads-
entreprenader ofta &r |liktydigt med nybyggnadens
markomraden. | en ombyggnadsentreprenad kommer till-
lagget "andra forhallanden av betydelse" att fa stor
betydelse. Tillagget medf6ér némligen att den befint-
liga byggnaden inbegripes i forutsattningarna for en-
treprenaden.

Denna undersokningsplikt, som 1:11 innebdr, kan ges
olika tyngd. Den kan innebara allt fran en ren okular
besiktning till provningar och tester. Hur langt kan
man krava att "6verraskningar'™ som dyker upp skulle
vara forutsagbara vid besoket pa platsen, och darmed
skall ingd 1 entreprenaden? Detta &ar oklart och i
vissa stycken kanske ocksa rattsligt oprovat.

I var inver.teringsverksamhet Tfor detta projekt har
manga pastatt att i en totalentreprenad &ar denna
undersokningsplikt storre an i1 en generalentreprenad
eller delad entreprenad. FOr oss &r detta tveksamt.
Det verkar narmast som man i det pastdendet blandar
ihop undersokningsplikt samt konstruktions- och funk-
tionsansvar .

Vi menar darmed att det &r viktigt att foreskriva vad
som ingar i undersokningsplikten for att pa detta
satt bestamma vad som ingar i entreprenaden.

Vite

Skadestandets Tfunktion civilrattsligt ar att ersatta
den skadelidande for den skada som den skadevallande
har orsakat. Skadestandets storlek skall saledes
bestammas med hansyn till skadans omfattning (varde).
Detta fdorfarande &ar besvarligt och omstandligt.

Ibland l6ser man darfor fragan om skadestand for viss
handelse t ex Tforsening med att ersatta skadestandet
med ett fast belopp som skall ersédtta skadan oavsett
den verkliga skadans storlek, s k vite.
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Enligt skadestandslagen skall den skadevallandes
beteende ha varit vardslost (culpost) for att skade-
stand skall utgd. Skadestandslagen ar emellertid
dispositiv, dws icke tvingande, varfor parterna i
ett avtal kan skarpa kravet pa skadestand upp till
ett strikt ansvar dvs att skadestand utgar oavsett
vallandet

X AB har skadestand for forsening bestamts som ett
vite, som till storlek ofta utgbres av en procentan-
del av kontraktssumman samt utgaende Tor varje pa-
borjad vecka. Ordalydelsen i AB 5:1 &r: "FOr varje
paborjad vecka, varmed entreprendren oOverskrider
kontraktstiden eller den andrade tid for fardigstal-
landet som skall gélla enligt kapitel 4:2 eller 3,
skall han utge vite enligt kontraktet. Darutdver ar
bestallaren icke berattigad till skadestand for for-
seningen".

I ombyggnadsentreprenader, dar arbetet inne 1 lagen-
heten med kvarboende &ar extra kansligt, ar det av
mycket stor vikt att de tider som utlovats till hy-
resgasten verkligen halls. For att markera detta och
fa entreprendren att prioritera sa att tidplanen
foljs har bestéllaren enbart vitet som styrmedel.

Vitet skall enligt ovanndmnda resonemang tacka den
skada som uppkommit. | det fall att bestallaren inte
direkt drabbas av forsening t ex i fall da hyra utgar
under ombyggnadstiden med viss till beloppet bestamd
reduktion, ar det iInte bestadllaren som drabbas utan
hyresgasten.

Ansvar for entreprenaden

Var lagstiftning bygger i huvudsak pa att agaren till
egendom har ansvar for egendomen.

Nar det galler entreprenader har man emellertid gjort
undantag fran denna regel. Man har i AB i kapitel 5:5
foreskrivit att det &r entreprendren som under en-
treprenadtiden har ansvar for icke avlédmnad del av
entreprenaden. Anledningen till detta ar sannolikt
att man har ansett att en entreprendr har stora moj-
ligheter - storre an bestallaren - att paverka och
styra forhallandena pa arbetsplatsen samt att i hu-
vudsak allt material och all utrustning som bygges in
i byggnaden ingar i entreprentrens atagande. Fastig-
hetsédgaren é&r emellertid agare till entreprenaden
(anlaggningen) . Material, som bygges in (appliceras
"fast" pa avsedd plats) blir dessutom fast egendom.

I motiven till AB 72 anmdrkes att det naturligtvis
foreligger frihet for parterna att avtala annat.
Exempelvis foreskrives i entreprenadformulédret for
entreprenader pa lopande rakning. Svenska Teknologfo-
reningens formuldr nr 19/72 i § 5, att entreprendrens
ansvar ar begransat till att bara galla i fall dar
skadan uppkommit p g a hans vardsloshet eller Tfor-
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summelse for skada pa entreprenaden. Motiv AB 72
pekar ocksad pa att det vid ombyggnadsarbeten kan
finnas skal att lata bestallaren bara risken for
skada pa objektet.

Detta avsnitt utgor sannolikt det avsnitt, dar man
finner de storsta skillnaderna mellan nybyggnads—
och ombyggnadsprojekt. Skillnader finns bade 1 det
avseendet att entreprenaden ofta bedrives 1 en icke
utrymd byggnad och av den anledningen att stora delar
av den befintliga byggnaden, dess utrustning o d inte
kommer att berdras av entreprenaderna. Flera varian-
ter kan foreligga.

Om den byggnad, som skall ombyggas inte ar helt ut-
rymd sd har entreprentren inte samma mojligheter att
paverka och styra. Ombyggnadsentreprenaden kan darfor
omfatta:

o delar av byggnaden som ingar i entreprenaden

o delar av byggnaden som inte berdrs av ombyggnads-
arbetena, men anda ingar i entreprenaden

o delar av byggnaden som inte ingar i entreprenaden
men anda berdrs av den

o delar av byggnaden som inte ingar i entreprenaden
och ej heller berdrs av den

Godkand slutbesiktning.

Nar entreprendren anser sig ha slutfort arbetena med
entreprenaden d v s ha uppfyllt sina ataganden enligt
entreprenadavtalet, anmdler han entreprenaden till
slutbesiktning. Huvudregeln ar sedan att bestallaren
utser en besiktningsman, som genom sin slutbesiktning
skall konstatera att entreprenaden har utforts till
omfattning, kvalitet och funktion enligt kontrakts-
handlingarna. De fel och brister som besiktningsman-
nen konstaterar, noterar han 1 slutbesiktningsproto-
kollet. Om entreprenaden Overensstammer med kon-
traktshandlingarna med ev smarre avvikelser som note-
rats i slutbesiktningsprotokollet godkdnner slut-
besiktningsmannen entreprenaden. Detta godkannande
medfor en méngd rattsverkningar, bl a

0 Entreprenadtiden &ar slut och garantitiden bdrjar
16pa.

o Entreprenaden (eller godkédnd del darav) &ar avlam-
nad till bestdllaren och det s k objektansvaret
overgar darmed pa denne.

o Innehallen del av kontraktssumman skall erl&ggas.
o0 Sakerheten minskas fran 10% till 5% av kontrakts-

summan (géller ej totalentreprenad enligt ABT
74) .
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o Entreprentren skall inom 8 manader oOversanda sina
fakturor. Senare framstallt krav medfor ej ratt
till ersattning.

o Eventuella skadestandsansprak skall framstallas
inom viss tid.

o Entreprendrens skyldighet att halla entreprenaden
brandférsakrad upphér.

Avlamnad

Uttrycket avlamnad &r inte definierat i AB 72 eller
Motiv AB 72. Avlamnandet far emellertid anses vara
det tillfalle d& entreprenadtiden upphdér och bl a
entreprendrens ansvar overgar pa bestallaren.

Enligt AB 7:27 &ager bestallaren ratt att pa vissa
villkor ta icke avlamnad del av entreprenaden i bruk.
Motiv AB 72 pekar pa mojligheterna till att pakalla
en fTorbesiktning for de delar som skall tas 1 bruk,
men rekommenderar att slutbesiktning skall valjas da
det galler en huvuddel. FoOrutsattningarna for ibruk-
tagande forutsattes ske utan risk for skada pad entre-
prenaden eller hinder for dess utdvande och Tfardig-
stallande.

Innebdrden i "avlamnad™ mister en del av sin innebodrd
did det galler entreprenader med kvarboende eller med
korttidsevakuering med successiv inflyttning.
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9. VAD HANDER | FORNYELSEPLANERINGEN OCH 1 OM-
BYGGNADSPROJEKTEN?

Det ar sjalvklart att ett ombyggnadsprojekt blir
mycket komplexare an ett nybyggnadsprojekt bl a med
tanke pad att aktorerna ar fler i ombyggnadsprocessen.

De traditionella aktdrerna i en entreprenad &ar

0 bestallaren/forvaltaren

0 entreprendren

0 entreprendrens personal

o myndigheterna

som i en ombygghadsentreprenad utdkas med

0 hyresgasterna
0 hyresgastorganisationen
o forvaltarens personal

Konflikter i ombyggnadsentreprenader, som vi har
kommit att syssla mycket med 1 detta projekt, uppkom-
mer inte bara i den direkta konfrontationen pa ar-
betsplatsen utan ofta ocksd p g a att processen &r
for daligt forberedd och gar for langsamt. | och med
att hyresgasterna har fatt en forsta information om
att det skall ske en ombyggnad sa intrader en period,
dd hyresgasterna vantar pa att det hela skall komma
igdng for att sa snart som mojligt bli fardigt och
avslutat sid att normaltillstandet ater kan intrada.

Orsakerna till att processen gar langsamt ar flera,
t ex att iInventerings- och projekteringsarbetet drar
ut pa tiden, att myndighetshanteringen tar lang tid,
att vi har for daliga rutiner och hjalpmedel.

9.1 Forskjutning i maktstrukturen

Hyresgasternas reella mojligheter till inflytande i
samband med ombyggnadsprojekt maste ses mot bakgrund
av vilka parter som agerar och vilka regelsystem som
styr agerandet.

For enkelhetens skull begransar vi diskussionen till
fyra aktorer och deras relationer 1 byggprocessen.

0 Hyresgéasterna -H
o Bestallaren/ Fastighetsédgaren B/F
o Entreprendtren -E
o Myndigheterna -M

Relationen mellan bestallare och entreprenér (1) har
lang tradition med valetablerade former och kring-
gardas av ett mycket omfattande regelsystem.

Relationen mellan fastighetsdgare och hyresgast (2)
soker f n nya former, t ex hyresgaststyrt lagenhets-
underhall. Detsamma galler Tfor relationen mellan
fastighetsdgare och myndigheterna (3), t ex nya for-



mer for bostadsforsorjningsplanering, och relationen
mellan hyresgaster och myndigheter (4), t ex boende-
kooperation och kommundelsnamnder

Under det [I6pande forvaltningsskedet a&ar sambandet

mellan fastighetsagare och hyresgaster den starkaste
relationen.

FORVALTNING BYGGSKEDE

Figur 9:1

Under byggskedet sker sedan en markant foérskjutning i
maktstrukturen; relationen mellan fastighetsagare
och entreprendr blir den dominerande. Detta kan for-
klaras med att relationen bestédms av ett mycket om-
fattande regelsystem och att de inblandade ekonomiska
beloppen ofta &ar mycket stora.

Under byggskedet forlorar saledes hyresgasterna stora
delar av sitt inflytande.

Entreprenader forekommer &aven under forvaltnings-
skedet, t ex skotselavtal, men nagra allmanna regler
finns ej inom detta omrdade (branschregler finns, men
dessa &r ofta ‘"ensidiga'). Dessutom A&r parternas
risker och ekonomiska insatser inte sa omfattande.



9.2 Formella hinder

Nar vi talar om hinder 1 ombyggnadsprocessen hanvisar
vi ofta till de formella hinderna. Vi pastar att
regelsystemen och pabjudna rutiner &ar den storsta
orsaken. Visst ar det sa, att det alltfor ofta upp-
star konflikter mellan foretaget och de kommunala
forhandlingarna i lanefragor, om arbetsmiljokrav m m
nar ett projekt skall genomforas. Krav Tfran olika
kommunala forvaltningar kan exempelvis innebdra att
projektets intentioner ej blir som Tfastighetsagare
och hyresgaster har tankt sig.

Likasa kan ett utdraget lanearende med olika krav for
att erhalla statliga lan medfdra att intresset bland
de boende minskar och med risk att farre engagerar
sig for boinflytandefragor i framtida projekt. Har
foljer nagra exempel pa konflikter som medfort daliga
losningar och daliga funktioner i genomforda projekt.

o daliga losningar pa trafikregleringar har okat
bdde omfattning och svarighetsgraden pa olovlig
koérning inne i bostadsomradena

o samordning mellan kommunens fodrvaltningar och
fastihetsagaren har medfort daliga l6sningar vad
galler utvandig belysning, skyltning, lekplatser,
parkeringsplatser m m

0 garage anvdnds ej p g a att garagesektionering for
Okad sdkerhet ej far utforas

o ofullstandig eller daligt samverkande service inom
omradet p g a att den kommunala planeringen inte
har samordnats med fastighetsagarens

De formella hindren kan emellertid ocksad finnas i det
komplicerade system, som finns 1 hyres- och hyresfor-
handlings lagstiftning.

9.3 Styr styrmedlen fel?

Vi har tidigare diskutert den mangd styrmedel som
stat och kommun forfogar o6ver for att paverka nypro-
duktion, ombyggnadsverksamhet och andra insatser i
befintlig bebyggelse. Men med en stor méngd styrmedel
av olika konstruktioner riskerar man att de konkurre-
rar eller motverkar varandra.

Vi vill ta upp tvd sadana "konflikter" som man ofta
diskuterar idag. Den forsta galler om de statligt
subventionerade ombyggnadslanen styr till mera omfat-
tande Aatgardspaket an vad som ar oOnskvart ur hyres-
gast- och samhallssynpunkt. Den andra géller om kom-
munens planering for ombyggnader bromsar genomfdran-
detakten p g a krav pad hog standard bl a i form av
hissinstallationer och lagenhetssammanldggningar
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9.3.1 En jamforelse mellan ombyggnadslan och lan
med statligt rantebidrag

Nedanstdende figur 9:2 visar hur ett belopp pa
1.000.000 kr med nagra olika lanekonstruktioner ut-
faller i form av ranta och amortering (dvs den arliga
utbetalningen)under en trettiodrsperiod. Vid en jam-
forelse mellan ombyggnadslanet (nr 1) och ett serie-
1an med 6,25% rantebidrag under en tjugoarsperiod (nr
2), ibland kallat underhallslan, uppkommer det en
lagre utbetalning under de forsta &aren till ombygg-
nadslénets fordel, men det motsatta Torhallandet
uppstar under den senare delen av tidsperioden.

Serieldn med garanterad
ranta

Serieldn raed 20 ars
rantebidrag

Serieldn utan subvention

Serieldn med 10 ars
rantebidrag

Rakt 1an utan subvention

Figur 9:2 Utveckling av fem olika lanekonstruk-
tioner.

Observera att lanen 1,3 och 4 har samma
utveckling i slutet av perioden.

Den yta som bildas mellan de bada kurvorna for resp
utbetalning ser ungefar lika stora ut. Med tanke pa
att utbetalningar langre ut 1 tiden &r varda mindre
an sadana som ligger narmare, utfaller jamforelsen
till fordel for ombyggnadslanet.

Ombyggnadslan beviljas emellertid inte for insatser
som enbart bestdr av underhdllsdtgarder. Atgardspa-
ketet maste ocksa innehdlla atgarder av 'tyngre" art
t ex lagenhetssammanléaggningar. Om dessa tillkommande
atgarder medfor utdokade 1an med stérre utbetalning
som inte motsvaras av en Okad hyresinbetalning, inne-
bar det i var jamforelse, att kurvan for ombyggnads-



lanet forskjuts uppat i diagrammet. Man ser da att
det snabbt kan ske en forandring sad att underhalls-
lanet i stallet blir det fordelaktigaste.

Vi har gjort ett antal beradkningar, som redovisas i
bilaga, dar vi jamfor ombyggnadslan och underhalls-
lan, vilka visar att det med givna forutsattningar
endast ar mojligt att utfdéra ungefar halften av
UER-&tgarderna om man skall uppnda samma laga kapital-
kostnader som i1 ombyggnadsfallet. Exemplet visar &aven
att 1an med statliga subventioner blir "dyrare" i ett
langre tidsperspektiv varfor det &ar nddvandigt att
gora investeringskalkyler pa lang sikt.

9.3.2 Kommunala krav i samband med tillstandsgiv-
ning

Det ar en sjalvklarhet att inte alla lagenheter, inte
ens pa langre sikt, kan fa alla egenskaper, som man
skulle onska. Det finns bade praktiska och ekonomiska
hinder for detta. Fragan galler darfér var gransen
gar. Spannvidden i vad de olika kommunerna anser som
rimligt & som bekant ganska stor.

De tva krav som anses medfora de storsta konsekven-
serna for fastighetens ekonomi och fastighetsagarens
mojligheter till att genomfdra ombyggnader &ar hiss-
kravet och kravet pa sammanldggning av mindre lagen-
heter till storre. En "tumregel” som visat sig halla
i ett par ombyggnadsprojekt &ar att vid en investering
pd c:a 4.000 kr/m™ utgdr 1.000 kr/m”™ vardera Tfor
lagenhetsférandringar och hissinstallation och dvriga
insatser 2.000 kr/m2.

| det fall att fastighetsagaren hade fatt "full tack-
ning"” for sin investering i form av minskade drifts-
och underhallskostnader resp. Ookade hyresintakter
hade det sannolikt inte spelat nagon storre roll for
honom vilken investeringsniva som vialjes (om vi
bortser fran finansieringsfragorna). Problemet ligger
emellertid i att det inte alltid gar att forhandla
sig fram till en hyresdkning, som ar tillracklig, och
skulle det gd att fi ratt niva, sa kan den nivan vara
for hog for den lokala marknaden, vilket kan innebara
hyresforluster. Vi aterkommer mera detaljerat till
dessa problem i nasta kapitel.

P g a av efterfragan pa orten, hyresnivdn m m kan
darfor for hogt stallda krav i samband med till-
standsgivning aventyra Tfornyelseprojektens genomfo-
rande .



9.4 Hyresgastens moéjligheter till forandringar i
den egna lagenheten

Aganderatten skyddas i alla landers lagstiftning. Som
vi tidigare har redovisat har aganderdtten vad géaller
bostadshus emellertid efterhand forsvagats till for-
man for nyttjanderatten "hyra'.

Det ar darfor idag inte sd mycket avsaknande av
"agandet" som hindrar hyresgasten fran att gora komp-
letteringar och &andringar 1 sin lagenhet utan det ar
mera ansvaret for ingreppen i lagenheten, som kan
vara den begrédnsande faktorn. Ildag finns det emeller-
tid ett antal olika modeller som helt eller delvis
kan l6sa detta problem.

Forst skall konstateras att det enklaste sattet att
lIata hyresgasten fa paverka forandringar i lagenheten
ar att det sker kollektivt genom de kanaler som finns
idag, dws genom att lata kontaktkommittéerna vara
med och planera forandringarna. Detta fordrar emel-
lertid att merparten av hyresgdsterna tycker att det
ar noédvandigt med en forandring och att fastighets-
dgaren blir kompenserad for ev. merkostnader. Denna
kollektiva modell saknar saledes mojligheter till en
individuell anpassning.

Manga Tfastighetsagare diskuterar darfor tillsammans
med sina hyresgaster idag olika modeller for indivi-
duella forandringar. En redovisning av nagra sadana
har skett i1 kapitel 7. Ett problem ar emellertid att
finna lampliga metoder for att fa separat ersattning
for individuella insatser i lagenheten.

Ersattningen for insatser som hyresgasten sjalv har
"bestallt" kan som tidigare behandlats ske genom att:

o0 hyresgésten betalar sjalv vid anskaffningstillfal-
let med egna eller genom egen Tforsorg upplanade
medel

o hyresgasten betalar med uppldnade medel som anskaf-
fats genom hyresvardens férmedling

o hyresgésten betalar genom skuldsattning hos hyres-
varden och med en "merhyra" som &terbetalas under
en relativt kort tid

0 hyresgédsten betalar genom en héjd hyra under en
langre tid

De tre forstnamnda s&tten kan o6verenskommas i sepa-
rata civilrattsliga avtal. Det sistnamnda maste inga
1 den lagstadgade hyresfdrhandlingen.

De atgarder, som pa detta satt initieras av den i la-
genheten just nu boende hyresgasten kan aven av andra
personer upplevas som positiva och varda 'sitt pris".
Sadana atgarder behover inte medféra nagra storre
problem, da hyresgasten lamnar lagenheten och annan
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skall trada till. Alla atgarder upplevs emellertid
inte som positiva av alla. Hyresvidrden kan darfor bli
tvungen att vidtaga nya atgarder for att aterstalla
till ursprungligt skick eller bli tvungen att gdra en
hyresreduktion som kompensation till den nya hyres-
gdsten. Man kan tanka sig olika konstruktioner for
att l10sa detta problem:

0 hyresgasten tar med sig "losa saker™

o hyresgasten aterstaller sjalv till ursprungligt
skick

o hyresvarden Aaterstaller till ursprungligt skick
mot ersattning fran hyresgasten

Det sistnamnda Tfallet kan emellertid, av skilda an-
ledningar, medfdora att hyresvarden inte kan fa ut
denna ersattning fran hyresgasten. Det kan dessutom
uppkomma "foljdskador" av olika slag. Dessa omstén-
digheter medfor sannolikt i1 de flesta fall att
hyresvarden darfor inte &r beredd att acceptera att
hyresgasten gor kompletteringar, andringar eller
ingrepp, som kan forsatta hyresvarden i en sadan
situation som beskrivits. Vi skall i nasta kapitel ta
upp Forslag som skulle kunna l18sa detta problem.

9.5 Nagra iakttagelser fran genomfdrda projekt

Vi har under nagra &r deltagit i ett antal ombygg-
nadsprojekt i1 planerings- och genomforandefaserna.
Projekten har bade utgjorts av enstaka bostadshus
fran c:a 50 lagenheter och hela bostadsomraden med
500 -1.000 lagenheter. Flera av projekten har genom-
forts med kvarboende under entreprenadtiden. Vi har
dessutom informerat oss om ytterligare ett antal
projekt hos andra fastighetsforvaltare, i foretrades-
vis allmannyttiga bostadsforetag.

Detta avsnitt ar darfor i forsta hand baserat pa
erfarenheter vi sjalva har fran var dagliga verksam-
het som konsulter och forvaltare och de forvaltare
vars projekt vi foljt. Manga synpunkter har emeller-
tid ocksa framkommit vid intervjuer, fran studiebesok
samt fran rapporter och artiklar i fackpress.

Vi strukturerar denna redovisning efter de steg vi
tidigare har redovisat for ombyggnadsprocessen 1 de
tva huvudavsnitten - planeringsfasen och genomfdran-
defasen.

9.5.1 Den "outvecklade"™ planeringsfasen

Inventering, analys och diagnos

Vi har mott argument som talar emot ett ordentligt
inventeringsarbete t ex:



o den beskrivna processen tar for lang tid

o en omfattande och noggrann besiktning blir inte
bara tidsddande utan ocksa kostsam. Anda riskerar
man att inte fanga upp alla erforderliga fakta

o om man skall arbeta med en entreprenad dar entre-
prendren far frihet att sjalv paverka konstruktio-
ner och utformning av olika atgarder (totalentre-
prenad) ar en av bestallaren genomford detaljerad
besiktning inte bara onddig utan ocksa till nack-
del for bestallaren vid exempelvis ansvarsfragor
for atgarderna

o det finns redan fran borjan en klar tendens i alla
forvaltningar att generalisera: "Om tva detaljer
av samma slag gar sonder ar alla daliga, vilket
utmynnar i att alla bdr bytas".

Sadana argument haller inte vid narmare granskning.
Vi havdar med bestamdhet att mojligheterna for att
misslyckas med ett projekt ar stora om man inte star-
tar med en ordentlig inventering for att fa dokumen-
terat vad man har, i1 vilket skick det befinner sig
och hur det fungerar.

Mycket inventeringsarbete, med skiftande kvalitet,
har utforts under de senaste 6-7 aren mycket beroende
pad att staten har lamnat statsbidrag till kommunerna
och bostadsforetagens centrala enheter for besiktning
och radgivning inom energispar- och bostadsforbatt-
ringsomradet

Merparten av medlen, eller atminstone halften av dem,
har anvants for energibesiktning och under de senaste
tvad aren ocksa for s k ROT-besiktningar

Besiktningsinsatsen har i de flesta fall begransats
till en okular besiktning kompletterad med vissa
matningar avseende temperaturer, pannverkningsgrader
och ibland ocksa luftfloden.

Redovisningen av dessa besiktningar har ofta skett
som Atgardsforslag kompletterat med en redovisning av
det statliga ekonomiska stodet samt ibland ocksa en
ekonomisk ldnsamhetsbedémning av energisparatgarder-
na.

Denna besiktning har haft karaktdren av en 'steg

1-besiktning™ enligt den modell som diskuterades i
den s k Rode-rapporten 1). Denna besiktningsinsats

IRostadsdepartementet DS Bo 1984:11
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redovisas 1 nedanstdende figur, som ar hamtad fran
rapporten.

Figur 9:3

Inom denna statsbidragsstédda verksamhet har fram-
tagits manga olika besiktningsmanar, checklistor,
kravspecifikationer o dyl, som &ven &r anvandbara i
"ickekommunal verksamhet™.

Erfarenheter visar att man bor varna fTor att okri-
tiskt anvanda sadana besiktningsprotokoll exempelvis
som underlag for en upphandling. Denna varning skall
inte betraktas som en negativ eller kritisk”~install-
ning till besiktningsinsatserna, tvartom sa har de
sakerligen varit incitament till en stor del av ener-
gisparande och minskat oljeberoende, som har skett i
landet. Problemet ligger snarare i att:

o manga besiktningar boérjar bli gamla. For alla
besiktningsutlatanden galler att de ar '"farskva-
ra".

o besiktningarna ar nastan alla av karaktaren steg
1-typ. | manga fall har man inte ~tillracklig in-
formation for att kunna precisera atgarderna.

o de foreslagna atgarderna, i synnerhet fran energi-
besiktningarna men &aven fran ROT-besiktningar ar
begrénsade till vissa omraden. FOr att fa 'opti-
mala" A&tgardspaket maste fastighetsagaren komplet-
tera med andra atgarder t ex fran sin underhalls-
plan. Det kan ocksa galla helt andra typer av
atgarder av icke-teknisk natur.

o 1 de flesta fall saknar utladtandena Tforeskrifter
av administrativ karaktar, vilket innebar att de
ej lampar sig som forfragningsunderlag.
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Inyenteringsarbetet i1 den fas som nu diskuteras be-
star inte bara av tekniska besiktningar utan ocksa av
intervjuer och enkéter bland hyresgaster, omrades-
baserad personal, driftpersonal samt boende om bygg-
nader samt byggnadsdelars och installationers skick
och funktion. Denna typ av insats ger manga varde-
fulla sakupplysningar och far berorda parter "med i
projektet™.

I det fall att det ingar ménga byggnader av samma typ
ett projekt maste man inse att varje byggnad ar
individuell. Man kan sadledes inte generalisera.

Ett ofta fdrekommande problem ar att befintligt rit-
ningsunderlag mycket ofta ar bade ofullstandigt och
felaktigt. Det ar darfor nodvandigt med kompletteran-
de uppmatningar av olika slag.

Program

En ofta forekommande brist i ombyggnadsprocessen ar
att detta skede "bortrationaliseras”™ p g a att de
forslag till atgarder, som preciseras i inventerings-
skedet, accepteras som definitiva. Egentligen borde
besiktningsutlatandet vara en problembeskrivning (en
beskrivning av brister och fel), men det ar svart att
vara konsekventa 1 detta sammanhang och det blir
darfor en blandning av problembeskrivningar och &t-
gardsforslag.

Kunskapen fran inventeringsarbetet skall ligga till
grund for ett resonemang om vilka behov som finns
samt vad vi vill &stadkomma med vara byggnader och
bostadsomraden med beaktande av de regler och rest-
riktioner s"om Ffinns. | detta arbete Tformulerar vi
vara onskemal om forandringar i form av ett program.

atgardsforslag
?et) ar sjalvklart vilka atgarder som skall
inga i ett atgar spaket - i ett projekt. Vi har tidi-

gare pekat pa hur ofta det forekommer daliga besluts-
underlag i samband med att atgarder skall genomforas
i befintlig bebyggelse.

Vara erfarenheter fran olika projekt visar att 'pro-
cessen tar over" dwvws att man mycket snabbt kommer
in i1 tekniska detaljfragor, vilket innebar att man
overger den o&vergripande diskussionen om hur man
skall l6sa problem till att "projektera”. Anledningen
till detta ar att de som professionellt sysslar med
planerings- och byggnadsprocessen ar utbildade for
dessa fragor och har sina erfarenheter fran projekte-
ring, upphandling och byggande. Nastan ingen har
kunskap om planering.

En ytterligare omstandighet till att man snabbt kom-
mer ned pa teknisk detaljnivd ar att de hjalpmedel
som) vi forfogar over ocksd &r anpassade till denna
niva
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Nagra synpunkter som framkommit i olika projekt kan
vara varda att namnas:

o X ett projekt, som omfattar manga enheter av
samma typ, Finns det utrymmen for att gdra prov-
insatser, exempelvis ombyggnad av ett trapphus,
for att fa battre underlag till projekteringen och
for genomfdrandeprocessen.

o Det ar svart att kombinera gammalt och nytt, var-
for man i1 tveksamma fall b6r byta enheter 'mera
komplett™.

0 Vissa atgarder maste preciseras noggrant for att
bli kalkylerbara. Skall ett fonsterbyte t ex med-
fora nya lister, malning av smyg.

0 Man bor stalla preciserade krav pa samordning av
entreprendrens olika insatser.

o Vid val av atgarder och arbetsmetoder &ar det vik-
tigt att inte bara de rent tekniska aspekterna
tillgodoses utan att de ocksd genomfores pa ett
varsamt satt.

Vi upplever ocksad en ojamnhet i beskrivningen av
olika atgarder. |1 vissa fall beskrivs bara en funk-
tion, i andra ges detaljanvisningar ner till '"sista
spiken”. For att battre kunna halla isar ansvarsfra-
gor m m, bor beskrivning av olika atgarder ligga pa
samma niva.

Upphandling

Forutsattningarna for upphandling blir till stor del
beroende av den entreprenadtyp som valjes for projek-
tet. Vi skall inte hdr narmare gad in pa en argumente-
ring for och emot generalentreprenad respektive
totalentreprenad utan bara ater konstatera att konst-
ruktionsansvaret kan fa ett vidare innehdll i ett
ombyggnadsprojekt &n 1 en nybygghadsentreprenad
Detta sammanhanger med den undersokningsplikt” av
befintliga delar som tidigare diskuterats.

Forfragningsunderlaget for manga mindre entreprenader
ar, som vi tidigare varit inne pa, ofullstandigt och
torftigt. Detta behdver inte innebara att insatserna
far en dalig kvalitet eller dalig funktion trots att
saddana risker uppenbart finns, utan att det i1 forsta
hand ar svart att jamfora anbud fran olika entrepre-
norer .

Vi har ocksd funnit en tendens till att flera till-
fragade entreprenérer tackar nej till att lamna anbud
eller avstar med att inkomma med anbud i jamforelse
med nybyggnadsentreprenader. En orsak till detta kan
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vara att det fordras en stdrre insats av entreprend-
ren for att lamna anbud pa en ombyggnadsentreprenad
an pa en nybyggnadsentreprenad.

Man hor ocksd pastadenden om att ett fast pris styr
till samre kvaliteter och funktioner. Detta &ar ju i
och for sig inte nagot nytt pastdende. Det kan emel-
lertid T4 en vasentligt storre betydelse nar det
galler fornyelseprojekt med avgransade atgarder, an
ndr det galler nybyggnader och stdérre ombyggnadspro-
jekt. Orsaken till detta ar att om entreprendren
byter ut en detalj som forsdmrar andra detaljers
funktion, utseende e dyl far han i en nybyggnadsent-
reprenad, dar allt ingar i entreprenaden, &aven ansvar
for denna forandring. | en entreprenad med begransade
insatser kan han "slippa ifran" detta ansvar.

9.5.2 Den "utvecklade™ genomférandefasen
Genomfdrandet

Det &r 1 detta skede som vi hor talas om de storsta
problemen i ombyggnadsprojekt. Det &r naturligtvis
inte sarskilt forvanansvart med tanke pa att det ar
har som konfrontationen mellan hyresgast och entre-
prenér kan uppstd. Problemen i planeringsskedet ar ju
mera att aktiviteter saknas, varfor de marks mindre.

I de flesta ombyggnadsprojekt forsoker man darfor att
styra entreprendrens arbete. Denna styrning har i
olika projekt getts formen av ordningsregler av olika
slag, t ex:

o Tforeskriva ett generellt hansynstagande till att
hyresgasterna ar kvarboende

o kréva samordning av arbetena 1 lagenheterna till
samma tidpunkt.

o entreprendren skall skdta hyresgastkontakterna for
tilltrade till lagenhet samt information.

o entreprentéren skall flytta pa ldsa inventarier i
lagenheterna sa att atgard kan utforas.

o entreprendren skall informera i 'god tid".

o for hyresgasterna storande arbeten far bara bedri-
vas mellan kl 07.00-18.00.

o samrdd skall ske med berdrda hyresgaster vad gal-
ler haltagningar och arbeten som medfor vibratio-
ner 1 byggnaden.

o haltagningar skall utforas med diamantborrning
eller sagning med klinga.

o placering av bodar och material skall ske pa plats
som bestammes i samradd med bestallaren.



Vid ett forsta paseende verkar sadana ordningsregler
tacka behovet av hansyn till de kvarboende under
entreprenadtiden. Sa blir emellertid sallan fallet,
vilket kan bero pa att:

o bestammelserna &ar ofullstandiga. Manga entrepre-
nérer har fortfarande for liten erfarenhet av
ombyggnad med kvarboende

o bestallaren kontrollerar inte att entreprendren
foljer de givna reglerna

o reglerna strider mot andra bestémmelser

o det gar inte att genomfora atgarderna rent tek-
niskt om reglerna skall foljas

Men, &ven om ovannamnda problem inte hade funnits,
finns det anda risk for storningar t ex genom att:

o omradesforvaltningen blir daligt informerad
o atgarderna blir utforda i fel foljd
o dalig och sen information till hyresgasterna

o dalig samordning av arbetena medfor for manga
besdk i1 lagenheterna

o0 svarigheter att avgransa entreprenadens omfattning
och darmed svarigheter att definiera tillkommande
arbeten

o svarigheter att fa tilltrade till vissa lagenheter

Detta visar att det inte bara racker med ordnings-
regler utan att entreprendren dessutom maste ha goda
metoder och goda rutiner for arbetena.

Tva aspekter anser vi vara sa viktiga att vi vill ta
upp dem till en separat diskussion.

Den forsta bestar i att manga bestdllare forsoker att
skriva over allt ansvar for samordning pa entreprent-
ren inte bara samordningsansvaret enligt AB 3:17 utan
ocksad ansvaret for samordning mellan hyresgast och
entreprendr. Vi har i manga projekt noterat att detta
inte ar nagon bra losning. Fa entreprendrer har per-
sonal som har utbildning och forstaelse for betydel-
sen av att denna samordning sker pa ett tillfreds-
stallande satt. Manga ganger tycks ocksd incitament
for god samordning saknas for entreprendrerna.

Manga bostadsforetag har darfor tagit konsekvenserna
av detta och svarar sjalv for samordning mellan
hyresgdst och entreprendr. Praktiskt har man l6st det
genom att anstalla sarskild personal, som erhallit
utbildning for dessa uppgifter. Nagot foretag kallar
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denna personal for hyresvardinnor. Att man anstaller
sarskild personal beror pa att den befintliga omra-
despersonalen oftast inte har nagon mojlighet att
klara de tillkommande arbetsuppgifterna. Deras ordi-
narie uppgifter fyller ju redan deras arbetsdag och
blir ju ofta dessutom besvarligare 1 samband med
ombyggnadsprojektet.

Den andra aspekten galler entreprenérens kompetens
att arbeta med ombyggnadsprojekt med kvarboende.
Bestallaren bor i detta avseende redan fran bodrjan
krava att den arbetsledande och platsansvariga perso-
nalen har utbildning och valdokumenterad erfarenhet.

I samband med &tgarder inne i lagenheterna bor man
ocksd ha diskuterat hur de problem som uppkommer med
hyresgadstens egna installationer 1 form av persien-
ner, disk- och tvattmaskinanslutningar o dyl, skall
I0sas.

Overlamnandet

Avslutningsskedet for entreprenaden innebar att slut-
besiktningsmannen undersdker att “entreprenaden upp-
fyller kontraktsenliga fordringar™. Vi skall i nésta
kapitel nérmare diskutera om det finns behov av att
modifiera eller komplettera slutbesiktningen i ora-
byggnadsentreprenader. Har skall vi bara notera att
fel och brister som konstateras vid besiktningstill-
fallet inte bara beror pa att entreprendren ej har
utfort sina aligganden utan att det dessutom uppkom-
mer Tfel och brister beroende pa hyresgasternas age-
randen och pa att '"gammalt och nytt" ej passar sam-
man .

Garantiatagandet
Nar det galler handelser under garantitider har vi

hitintills inte noterat nagot anmarkningsvart jamfort
med en nybyggnadsentreprenad.
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10. FORSLAG TILL FORBATTRINGAR

Som vi redan namnt i1 forordet syftade denna rapport
ursprungligen till att diskutera former, metoder och
hjalpmedel som kan fa hyresgasten mera engagerad i
fornyelseprojekt genom att aktivt deltaga 1 planering
och genomfdrande.

Det visade sig emellertid, vilket framgdr av vara
erfarenheter fran genomférda projekt att det finns
for manga Tfundamentala brister i planerings- och
byggprocessen for fornyelseprojekt, som forst maste
undanréjas, innan man kan g& vidare med mera avance-
rade konstruktioner. Vi har darfér, som vi ocksa
tidigare har beskrivit, anvant merparten av den tid
vi fatt disponera till att studera ombyggnadsproces-
sen och diskutera forbattrade rutiner i forhallandet
mellan bestallare/forvaltare, hyresgast, entreprendr
och myndigheter. Konkreta fdrslag till &andringar och
kompletteringar till de 1idag generellt tillampade
reglerna diskuteras bl a i detta kapitel.

10.1 En forandrad planeringsprocess

Inom ramen for ett projekt, som bendmnts "Fornyelse-
planering med konsulentstéd™, har SABO och K-Konsult
tillsammans med &tta allmannyttiga bostadsforetag
sbkt nya former och hjalpmedel for fornyelseprojekt
pd bostadsomradesniva | arbetet diskuteras behovet
av en oOvergripande planering i bostadsfdretaget:

Planeringsprocessen

Det finns manga synpunkter pa planering som hjalpme-
del for styrning av foretagen. Manga pastar att en
plan bara ar en pappersprodukt som ingen egentligen
darfor bryr sig om att folja darfor att den snabbt
blir inaktuell. Det finns emellertiden mdngd andra
goda skal till att planera, t ex:

o planen ar handlingsberedskap for ett agerande
o en plan legitimerar processen
o planering ar en inlarningsprocess

o om verkligheten forandras kan en plan inte foéljas,
men da ar den ett bra underlag for improvisation

o utarbeta och folj en skriven plan som slar fast

vem 1 organisationen som skall go6ra vad och nar
det skall ske

o visst hjalper det att fi& ned det pa papper!
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En modell

En langsiktig planering kopplad till olika "projekt"
kan diskuteras i foljande matris.

~OMFATTNING R
Bestandet omréadet "Projektet"
NIVA

Budgetsystem

Marknadsplan
Atgardsprogram

Projektering

Fig. 10:1 En modell pa en planeringsprocess i ett
fastighetsforvaltande fdretag

Planeringsprocessen fram till genomfdérandet (upphand-
lingsskedet) bedrives 1 féljande skeden:

Fornyelseplanen ar en foretagstvergripande planering
for fToretagets hela fastighetsbestand dar malen for
ombyggnader och andra forbattringar behandlas till
omfattning, tidpunkt och lampliga investeringsnivaer.
Omvarlden 1 form av marknad, myndigheter m m ges
stort utrymme med tanke pa dess betydelse for foreta-
gets mojligheter att agera. Prioriteringar mellan
olika objekt sker ocksa i detta skede.

Handlingsprogram ar ett program dar foérnyelsen i ett
omrdde, ev enstaka objekt, skisseras. Malsattningen
for fornyelsen samt restriktioner for Insatserna
diskuteras. Programmet bygger pa fﬁrnyelseplanen samt
bl a inventeringar i omradet. P& denna niva behandlas
"behoven" inte "atgarderna'.

Atgardsprogram &r ett program dar konsekvenserna av
olika atgarder och atgardspaket, som kan tacka hand-
lingsprogrammets behov, utredes. Det &ar viktigt att
alternativa atgardsforslag diskuteras i denna fas och
att man verkligen arbetar med olika nivaer (jfr vad
som sagts ovan i kapitel 4). Programmet skall 1ligga
till grund for den normala och traditionella projek-
terings- och upphandlingsprocessen.

Underlag for upphandling utgdr i huvudsak ett for-
fragningsunderlag som ar avpassat till den féreslagna
entreprenadformen. | denna fas ar "utredningsarbetet"
avslutat
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Vi anser salunda att planeringsfasen i en ombyggnads-
process ar outvecklad och att man inte tar vara pa de
fordelar som ligger i att battre utreda och diskutera
behov samt forandringar och kompletteringar m a o att
analysera behov istallet for att direkt borja disku-
tera Aatgarder, som snabbt blir ett resonemang om
tekniska fragor och finansieringsalternativ.

En bred inventerings- och analysfas med en efterfol-
jande Oppen diskussion om ett program med berdrda
parter: forvaltare, Tforvaltarens personal, hyresgas-
ter, hyresgastorganisationen och kommunen ger inte
bara ett battre underlag och battre kunskaper om hur
det fungerar utan ger dessutom ett engagemang och
forhoppningsvis ocksad ett gemensamt ansvar for pro-
cess och forandringar.

I var tidigare BFR-rapportl gjorde vi forsok att
utnyttja inventeringsskedet genom manga olika paral-
lella inventeringar.

Det underlagsmaterial som vi dar sammanstallt, iIni-
tierat eller sjalva tagit fram kan indelas i tre
grupper

| Befintlig statistik och utredningsmaterial:

1. Befintlig omradesstatistik.
2. Omradets utformning och egenskaper.
3. Kommunens energibesiktning samt forslag till
energisparatgarder
4. Stadsbyggnadskontorets PM angaende vakanta
lokaler 1 centrumanlaggningen.
5. Bostadsforetagets utredning om brander i omra-
det.
1] Kommunala dokument 1initierade av bostadsfor-
valtaren:
6. PM angaende barnomsorgsbehovet

(Stadsbyggnadskontoret).

7. Narmiljon i omraddet - omradesbeskrivning och
forandringsméjligheter (Stadsbyggnadskontoret)

8. Omradesbeskrivning av SAISP-typ (Socialforvalt-
ningens 5:e byra).

11 Kompletterande utredningar utfdrda av bostads-
forvaltarens egen personal eller konsulter:

I-BFR R: 29: 1983
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9. Uthyrningssituationen och rorligheten i omradet
beskrives dels med hjélp av intern foretags-
statistik och dels med kommunal TFflyttningssta-
tistik

10. Inventering av TfTastigheternas fysiska status
med hjalp av lokalt placerad underhallspersonal
och konsulter.

11. Funktionsanalyser av lagenheter och gemensamma
utrymmen utfoérd av konsulter.

12. Utredning om handel och service-detaljhandels-
utredning - utfdérd av konsult.

13. Beskrivning av forvaltarens omradespersonal
angadende problem i omraddet med forslag till
atgarder

14. Kontaktkommittéernas beskrivning av bostadsom-
radet.

15. Avflyttande hyresgaster har ombetts besvara en
enkat

16. De boende har intervjuats av forskare fran
KTH.

17. Projektledningar har haft ett antal sammantraf-
fanden med butiksinnehavarna 1 centrumanléagg-
ningen.

Vi ar naturligtvis helt medvetna om att dessa insat-
ser i planeringsfasen &ar administrativt kravande och
tar tid. De &ar dessutom inte 'gratis'. Fastighetsdga-
ren har troligtvis inte kompetens och kapacitet for
att sjalv driva detta inventeringsarbete utan maste,
med undantag av de allra stdrsta forvaltarna, i
likhet med projektering skaffa sig hjalp av konsul-
ter. Stora forvaltare och konsulter har darfoér ett
gemensamt ansvar att utveckla planeringsfasen i1 for-
nyelseprojekt.

Det finns fastighetsagare, som vill avfarda hela
detta resonemang med att det blir "for dyrt”. Men det
ar inte sant! Tumregeln att det kostar 1 i plane-

ringsfasen, 10 i projekteringen och 100 i genomfdran-
det star sig aven i fornyelseprojekt.

Under alla omstandigheter ar det mycket viktigt att
paborjade aktiviteter, dar hyresgaster deltar, verk-
ligen genomfores och avslutas pa ett seridst satt och
att hyresgasten sedan upplever att de synpunkter som
framkommit verkligen tillvaratages och genomfores. |
olika typer av inventeringar och enkater dyker det
alltid upp synpunkter pa de dagliga rutinerna och
forvaltningen. Forvaltaren bor ta vara pa nagra sada-
na synpunkter, som &r vettiga, och genomfbéra dem om-
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gadende samt informera hyresgiasterna att sa har skett.
Fortroendet for forvaltaren véxer da omedelbart,
vilket underlattar det fortsatta arbetet.

10.2 Samverkan mellan kommun och andra Tfastighets-
agare

Vi har tidigare diskuterat problemet med att kommunen
kan ha langtgdende krav pa &atgarder i ombyggnadspro-
jekt. | samband med tillstandsgivning foér byggnadslov
och statligt ekonomiskt stdd krédves t ex hissar i
alia trapphus och lagenhetssammanlaggningar. Konsek-
venserna av detta kan bli att hyran som erfordras for
att tiacka arskostnaderna efter ombyggnaden blir hogre
?q vad som ar mojligt att fad ut i en hyresforhand-
ing.

Bade kommunen och forvaltarna har darfér successivt
och litet trevande Torsokt att anpassa organisation
samt sina metoder och rutiner till den nya situatio-
nen, dar merparten av investeringarna gar till den
befintliga bebyggelsen 1 stillet for nyproduktion.
Den planering som nu kravs for att styra dessa inves-
teringar "ratt" ar en kvalitativ planering som er-
sattning for den planering som anvénts under till-
vaxtperioden och som har utgjorts av nagon slags
extrapolering av historiska trender.

Forandringar har saledes skett, men de ar inte till-
rackliga. Det ar framst i den o6vergripande och lang-
siktliga planeringen som det brister.

Bostadsfornyelse syftar inte bara till goda bostader
utan ocksa till goda boendemiljoer med en god ser-
vice och goda kommunikationer. Detta kan vare sig
bostadsforetaget eller kommunen ensamt klara. Det
maste till en samordnad planering och ett samordnat
genomfdrande

For att kommun och bostadsforetag skall ha samma
planeringsforutsattningar oversiktligt och 6ver tiden
kravs att parterna har gemensamma ‘'baskunskaper".

Det finns for alla parter sa manga fordelar i att
finna nya former Tfor kontinuerlig information och
erfarenhetsutbyte samt samordning av vissa insatser,
t ex 1Inventeringsarbete, dokumentation, ekonomiska
bedémningar

| forlangningen av ett sadant samarbete med gemensam
kunskap ligger ocksa mojligheter till forenklad hand-
laggning av &renden, t ex att bevilja rantebidrag for
underhal Isadtgarder baserat pa plan eller ramprogram
for atgarder i stallet for de klumpiga schablonvarde-
na och mangden av ansoékningshandlingar.



Sammanfattningsvis bdr bostadsféretag och kommun:

0 arbeta fram gemensamma malformuleringar for
bostadsforbattringsarbetet

o arbeta med praktiska forsok till olika former av
samrdd och information mellan kommun, kommunala
organ och bostadsforvaltande féretag 1 plane-
ringens oOvergripande och tidigare skede

o arbeta med gemensamma hjélpmedel som kan under-
latta en samordnad (samverkande) och mer kvalifi-
cerad planering.

10.3 En modell for optimal investeringsvolym
10.3.1 Forenklingar

Vid ombyggnader bestams ofta investeringsutrymmet
utan noggranna analyser eller hansyn till de boende.
Regelsystemen kring bostadsfinansieringen ger istal-
let underlag for olika "tumregler” om storleken pa
investeringsutrymmet

En vanlig forenkling &r att berédkna det “maximala
investeringsutrymmet som skillnaden mellan laneunder-
laget/pantvardet vid ombyggnaden och storleken pa
befintliga lan.

PV/LU MAX, INVESTERINGS-
UTRYMME
BEFINTLIGA
LAN

Figur 10:2

Det maximala investeringsutrymmet anvdndes sedan som
matt pa det lampliga investeringsutrymmet. Denna
forenkling anvédnds av fastighetsagare som saknar egen
uppfattning om vad som &ar lamplig och rimlig niva.
Istallet for att gdra en egen bedbmning investerar
man sd mycket som man kan belana.
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En annan vanlig forenkling ar att godra en "baklénges-
berdkning”. Genom att uppskatta hyran efter ombyggna-
den kan man "baklanges'" beridkna storleken pa investe-
ringen vid olika finansieringsalternativ.

EXEMPEL
350 KR/M2
MAX.  INVESTERINGS-
HYRA R+ A V' UTRYMME
y BEF. LAN
DOU
"BAKLRNGESBERAKNING"

UPPSKATTAD HYRA GER MED OLIKA
FINANSIERINGSALTERNATIV MAX.

INVESTERINGSUTRYMME

Figur 10:3

Denna regel grundar sig pa antagandet att 'gar det
runt forsta aret, sa gar det runt sedan ocksa". MOj-
ligen var denna tumregel korrekt under nybyggnadse-
poken. Men med dagens forutsattningar kan den leda
till felaktiga beslut.

Kapitalutgifterna for ombyggnadslan okar t ex ungefar
8% per ar under den forsta 10-arsperioden som en
mekanisk foljd av reglerna for den garanterade rantan
och ar helt opaverkade av rantenivaer, inflation etc.

Hyrorna forvantas daremot o6ka i takt med inflationen.
Under perioder av lag inflation blir darfor resulta-
tet att redan efter nagra ar ar utgifterna hogre an
hyresinkomsterna. ""Baklangesberdkningen™ &r under
dessa forutsattningar en felaktig beslutsregel.



100

PROCENTUELL
UTVECKLING DOU
JINFLATION 6%
HYROR
Figur 10:4

En tredje forenkling &r att man bygger om hus nar man
kan fa ombyggnadslan (byggnader som ar 30 ar eller
aldre). Andrahandsalternativ prdvas inte nar husen ar
aldre an 30 ar eftersom man ar Overtygad om att om-
byggnadsfinansieringen gor ombyggnaden till det béasta
alternativet

Alternativt till dessa forenklade beslutsregler ar

1. Langsiktiga investeringskalkyler for varje objekt
som samordnas med

2. en Iéngsiktig ekonomisk prognos for hela
fastighetsbestandet

10.3.2 Investeringskalkyler

Om man begransar sig till den ekonomiska delen av
beslutsunderlaget, ar alternativet till dessa forenk-
lingar nagon typ av langsiktiga kalkyler, dar man
studerar likviditeten, [lIdnsamheten och kapitalstruk-
turen pa langre sikt. ldag finns datoriserade metoder
som hjalpmedel till att gbdra dessa bedbmningar. Argu-
mentet att det kostar for mycket och tar for lang tid
ar darfor inte hallbart.

Ofta iInskrénks den ekonomiska analysen till att en-
bart jamfoéra olika finansieringsalternativ och kon-
sekvenser av Tfinansieringen. FOrutom finansieringen
bor man belysa likviditeten, Idnsamheten och skatte-



effekterna (se figur nedan). Ibland fokuseras analy-
sen pa skatteeffekterna. (Forutom ekonomiska effekter
b6r man naturligtvis belysa &aven andra aspekter
-kvalitet, service, trivsel, konkurrenskraft, de
boendes synpunkter etc). Finansieringen ar relativt
enkel att bedoma, jamfort med t ex Ionsamheten pa
langre sikt eller efterfragan.

Finans iering

évriga

Likviditet faktorer

Lénsamhet

Skatt

Figur 10:5

For att kunna jamféra det ekonomiska utfallet av
olika investeringar med varandra och med alternativa
placeringar av de disponibla resurserna, anvédnder man
en lamplig kalkylmetod. Man brukar tala om enklare
metoder, som inte tar hansyn till réntans inverkan
och mera avancerade som vager in effekten av rantan.
Pay-off-metoden &ar exempel pa den forstnamnda typen
och nuvardesmetoden pa den senare.

I kalkylen godres en bedoémning av utfallen under in-
vesteringens berédknande livslangd. 1 vissa fall kan
investeringen ha ett restvérde.

Det finns, Aatminstone nar det galler benamningen,

flera olika kalkylmetoder. Inom bostadssektorn an-
vands i1 forsta hand

0 annuitetsmetoden

0 nuvardesmetoden
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Grafisk presentation av kalkylresultatet goér besluts-
underlaget mer kvalificerat.

BETALNINGSFLCOE

10.3.3 Exempel pa& en langsiktig prognos Tfor ett
bostadsbestand

Investeringskalkyler ger svar pa fragan om en enskild
investering &r Idnsam eller inte. Av resursskal
tvingas varje fTastighetsdgare emellertid att priori-
tera mellan fastigheterna och mellan konkurrerande
investeringar. For det forsta maste fastighetsagaren
finna en prioriteringsordning mellan fastigheterna i
bestandet, t ex i vilken turordning de bor byggas om.

For det andra maste investeringstakten anges, d v s i
vilken takt bestandet kan underhallas och byggas om.
Ett satt att "ringa in" den mgjliga investeringsstra-
tegin ar att gora kalkyler pa ytterlighetsalternativ,
t ex att alla hus byggs om i takt med att de faller
for 30-arsstrecken. Nedan visas ett exempel pa en
langsiktig prognos i syfte att definiera en investe-
ringsstrategi (turordning och investeringstakt).

Exemplet galler kostnadsutvecklingen i1 ett bostadsfo-
retag - REALT - om man bygger om i takt med att husen
blir 30 &r och i o6vrigt underhdller efter plan. At-
garderna antas finansieras med lan till 100% med
statligt stod.
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Kr/m2ear
1985 ars prisniva

ovr drift

uppvarmn

kapital-
200 = kostnad
ombyggnad

UER

underhall
100-.

kapital-
kostnad
bef 1an

1994

Figuren visar en kraftig real kostnadsdkning. Hyrorna
kan knappast ©6ka 1 samma takt. Om det aktuella fore-
taget genomfdr denna investeringsstrategi kommer man
att ga& med kraftiga underskott. Slutsatsen &ar att
denna iInvesteringstakt &ar omdjlig 1 det aktuella
foretaget (troligen ocksd i andra foretag/bestand).

10.4 Forslag till kompletteringar och andringar i
regelsystemet for ombyggnadsentreprenader

For att administrativt reglera foérhallandet mellan
parterna 1 en entreprenad anvander vi oss av ABT 74,
AB 72 och AF AMA 83. Vi har tidigare redovisat vissa
brister i detta regelsystem, trots de nyligen utgivna
kompletterande rad och anvisningarna foér ROT-entre-
prenader

Vi har darfor forslag till ytterligare rad och anvis-
ningar till AF-AMA, som kan medverka till en battre
planerings- och ombyggnadsprocess. Dessa nya rad och
anvisningar redovisas tillsammans med BKK:s. Redovis-
ningen sker i bilaga 1.

| tidigare kapitel, sarskilt i 8:e och 9:e, har pro-
blem beskrivits, analyser har gjorts och férslag till
nya regler har diskuterats. Redovisningen har emel-
lertid inte skett strukturerat efter AB:s och AF-
AMA: s system. | detta avsnitt redovisar vi darfor
under AB:s kapitelindelning de viktigaste komplette-
ringarna och forandringarna, som sedan aterkommer som
radtext i de kompletterade rad och anvisningarna.
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Kapitel 1 - Omfattning

Den forsta fragan och sannolikt en av de viktigaste
ar omfattningen av entreprenaden. Manga bestammelser
daribland entreprendrens ansvar ar Tfysiskt kopplat
till de delar som ingar i entreprenaden. | nybygg-
nadsfallet &r detta oftast entydigt. Det géller for
entreprendren att producera en Tfardig byggnad, dar
han borjar fran borjan dwvs med ett obebyggt markom-
rade .

Nar det galler ombyggnader ar Tforhallandena helt
annorlunda. Har oOvertar entreprendren en befintlig
byggnad, dar han i vissa stycken skall komplettera
eller andra och fo6r andra delar inte alls vidtaga
nagra atgarder. Man kan darfor urskilja bl a ur an-
Svarssynpunkt olika delar av den befintliga byggna-
en.

o delar som skall andras och/eller kompletteras

o delar som inte skall &andras och/eller komplette-
ras, men som p g a arbetsmetoder e dyl &anda be-
rors av entreprenadarbeten

0 delar som inte alls berdrs av entreprendrens arbe-
ten

En liknande problemstallning uppkommer sarskilt ut-
talad i totalentreprenaden, da det galler entreprent-
rens konstruktionsansvar for konstruktioner som inne-
bar andring, pabyggnad etc av befintliga delar och
installationer

Entreprendren forutsattes foére avgivande av anbud ha
skaffat sig kannedom om arbetsomradet och andra Tfor-
hallanden av betydelse, som kan erhallas genom besotk

pa platsen. | ombyggnadsfallet blir kannedom om ar-
betsomradet, som i nybyggnadsfallet ar det viktigaste
forhallandet, av liten betydelse i forhallande till

"andra forhallanden®l, som kommer att inbegripa den
befintliga byggnaden. Det ar inte alls sjalvklart vad
man kan krava att entreprendren skall "fa kannedom
om" genom besOk pa platsen.

Vad galler bestammelserna om parternas skyldigheter
att utverka olika typer av tillstand i ombyggnads-
fallet tillkommer behov av tillstand fran hyresgaster
p g a att entreprenaden lIoper parallellt med hyres-
avtalet.

Kapitel 2 - Utfdrande

Relativt ofta avser bestédllaren att parallellt med
ombyggnadsentreprenaden sjalv genomfdra arbeten,

t ex underhallsinsatser. Det kan ocksa& uppkomma 'nor-
mala" driftstorningar och skador som snabbt maste
atgdrdas av den normala forvaltningsorganisationen
eller av denna kontinuerligt anlitade entreprendrer.
1 detta kapitel Tfinns emellertid bestammelser om
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entreprendrens ratt och skyldighet att under entre-
prenadtiden utfora alla "andringar'". Detta maste
tolkas som alla atgarder som beror delar som faller
inom entreprenaden.

Manga ombyggnader, i synnerhet de av mindre omfatt-
ning, genomfores med hyresgasterna kvarboende i la-
genheter och lokaler. Detta staller naturligtvis
mycket stora krav pa att entreprenadarbetena utfores
varsamt och med hansyn till pagaende verksamheter.
Det behdvs saledes ordningsregler for bl a samspel
mellan hyresgaster, entreprendr och foérvaltning.

Dessa ordningsregler har 1ingen given plats i AB:s
struktur. Vissa passar bast in i det andra kapitlet,
eftersom det hé&r redan finns regler om t ex rekvi-
sition av varor och hjalpmedel och bortskaffandet av
"icke kontraktsenligt material™. Manga projektorer
har emellertid valt att samla ordningsreglerna direkt
efter AF 2 Entreprenadforeskrifter. En férdel kan
vara att de da ar lay-outmassigt Overskadliga samt
att foreskrifterna far mera "tyngd" da de redovisas
tidigt i de allmdnna bestammelserna. En nackdel ar
att de inte blir inldmmade 1 sitt sammanhang i
AMA-systemet. Vi véaljer darfor att redovisa dem under
resp. avsnitt. De ordningsregler vi avser galler
tider for arbetenas utfdrande, begransningar i ut-
nyttjande av arbetsomrade, hjalpmedel m m.

Bade i nybyggnader och ombyggnader har installationer
i omfattning och komplexitet o6kat. | detta kapitel
finns vissa anvisningar om provning, som bdr utnytt-
jas battre. Detta ar emellertid en fraga, som man
generellt diskuterar 1idag, varfor den inte sarskilt
tas upp i denna rapport.

Kapitel 3 - Organisation

Bestallaren och entreprendren &r parterna i entrepre-
naden eller mera precist entreprenadavtalet. Hyres-
gasten blir att betrakta som tredje man, dwvs att
han inte direkt kan paverka bestammelserna i avtalet.

I den inledande fasen av arbetet med denna rapport
diskuteras mojligheterna att, i det fall man vill ha
hyresgasten mera involverad och engagerad i TfTo6réand-
ringsarbetena, lata honom bli part i avtalet. Vi me-
nar inte fullt ut, men &ndad 1 sadan omfattning att
han har mojligheter att i vissa avseenden paverka
avtalsinnehallet. Utredningsarbetet har emellertid
visat att tiden inte ar mogen for ett sadant steg.
Hyresgastens mojligheter att paverka avtalsinnehallet
far darfor f n ske pad annat satt.

Bestallarens méjligheter till kontroll av entrepre-
nadarbetena &r i1 AB 72 beskrivna sa, att bestallaren
utdvar den kontroll o6ver entreprenaden som han anser
lamplig genom en av bestallaren utsedd kontrollant.
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Erfarenheterna fran fornyelseprojekt har emellertid
visat, vilket ocksa framgar av de ovan redovisade
iakttagelserna, att det i manga fall skulle vara bade
lampligt och praktiskt att vidta vissa moment, som
egentligen tillhdr besiktningen, redan i samband med
kontrollen. Vi &r helt medvetna om att vi 1 detta
avseende &ar inne pa ett av de tunga och komplexa
momenten av AB, men foreslar anda forandringar.

Utan att helt ha genomarbetat alla juridiska konsek-
venser av en sadan forandring foreslar vi att kon-
trollanten ges befogenhet att aven genomfdra insatser
som av parterna kan jamforas med en forbesiktning.
For att arbetssattet inte skall bli alltfor tungt och
formellt, bor man i dessa '"forbesiktningar™ sannolikt
gora avkall pa flera av bestammelserna kring sattet
att kalla till besiktning och utformningen av besikt-
ningsutlatandet. Sadana avsteg gores naturligtvis med
risk att forsédmra exaktheten och "spelet” mellan par-
terna. FOrsvaret for att anvanda denna modell &r att
man redan anvander liknande konstruktioner i manga
entreprenader

Bestammelserna om samordningsansvaret, som ocksa
behandlas i detta kapitel, &r sannolikt de bestammel-
ser i AB 72 som oftast andras. AB Tforutsatter delad
entreprenad, dvs att bestédllaren handlar upp, teck-
nar avtal med varje enskild entreprenér och har an-
svar fTor samordning mellan dessa arbeten. |1 dag ar
det vanligt att man Overlater detta ansvar pa den
entreprendr som har det storsta atagandet, s k ge-
neralentreprenad, eller ev som samordnad general-
entreprenad. Sk&len till att valja en generalentre-
prenad ar minst lika stora i1 en ombyggnadsentreprenad
som vid nybyggnad.

Det kan emellertid finnas ytterligare samordnings-
fragor, sadana som sammanhdnger med hyresgasternas
verksamheter och bestallarens egna ev arbeten. Som vi
tidigare har varit inne pa, ligger allt sadant ansvar
pad bestallaren. Det kan emellertid i vissa fall fin-
nas praktiska skal till att aven overlata vissa delar
av detta ansvar pa entreprendren. Vi vill emellertid
varna for att okritiskt fora oOver allt ansvar pa
entreprenéren, vilket idag sker 1 en del entrepre-
nader. Ett battre alternativ ar att bestallaren sjalv
svarar for samordning genom en av bestallaren utsedd
person eller ger kontrollanten sarskild befogenhet
dartill

I samband med att bestallaren och hyresgasten sjalv
ev. utfor arbeten bdr man ha noga reglerat deras moj-
ligheter att begagna entreprendrens hjalpmedel pa ar-
betsomradet.

| detta kapitel finns ocksd bestammelserna om hur
entreprenoren far utnyttja arbetsomrddet. Arbetsomra-
det ar i AB definierat som '"det omradde som under
entreprenadtiden star till entreprendrens disposition
for entreprenadens utfdorande'. Skarpan 1 denna be-
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stammelse &ar emellertid till del minskad i bestam-
melse 1 tredje kapitlet (3:17) som sdger, att entre-
prendren efter samrdd med bestallaren &ger ratt att
disponera arbetsomradet pa sa satt som erfordras for
entreprenadens utfdrande.

Vi Toreslar, trots den sistnamnda bestammelsen, att
en befintlig fastighet, byggnad eller omrade, som
skall foéradndras genom ombyggnadsarbeten, delas upp i
olika delar. Detta galler i1 forsta hand rent fysiskt
for att garantera Tramkomlighet och atkomlighet for
hyresgadsterna, men &ven ur ansvarssynpunkt

o arbetsomrade enligt AB 72:s definition
0 gemensamt omrade
0 hyresgastens/forvaltarens omrade

Det gemensamma omradet far av entreprendren endast
disponeras efter samrdd med bestdllaren och det se-
nare endast efter i varje enskilt fall sarskild 6ver-
enskommelse.

Kapitel 4 - Tider

1 detta kapitel finns bestéammelser om hur entreprena-
den kan uppdelas i s k huvuddelar. AB 72 definierar
huvuddel sasom del av kontraktsarbetena och som i
kontraktshandlingarna angivits som huvuddel. Med
andra ord ger AB mojligheter att dela upp entreprena-
den i delar som i1 vissa stycken kommer att behandlas
som enskilda entreprenader. Det kan i vissa fornyel-
seprojekt, som antingen &ar geografiskt splittrade
eller bara omfattar vissa avgransade insatser, Vvara
lampligt indela entreprenaden i huvuddelar.

Kvalitén pa samordning mellan olika arbeten och olika
parter ar till mycket stor del beroende av en detal-
jerad och val genomtéankt tidplan. Detaljeringsgraden
pd planen har mycket storre betydelse i ett ombygg-
nadsprojekt an vid nybyggnad eftersom aven hyresgas-
terna skall anpassa sig efter planen. Klar och koncis
information om tidpunkt fo6r de olika momenten, som i
forsta hand berdr hyresgédsternas lagenheter, gor de
flesta hyresgaster samarbetsvilliga. Haller entrepre-
néren daremot inte tidplanen uppkommer det irritation
som i forsta hand gar ut over forvaltaren.

Kapitel 5 - Ansvar

Det femte kapitlet behandlar merparten av ansvars-
fragorna. Ansvaret for entreprenaden, som kan anses
vara den viktigaste delen, har behandlats separat. Vi
néjer oss darfor med att under detta avsnitt bara
gbra vissa anmarkningar och kommentarer.

Sanktioner mot fdrseningar, som Tfaller under entre-
prendrens ansvarsomrade, ar utformat som vite. Vi har
tvd synpunkter pa& detta vite. Dels klarare regler
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for att verkligen kunna utkrédva vitet och dels méj-
ligheter till att lata vitet g& till den som verkli-
gen drabbas av fdrseningar - hyresgasten.

En annan fraga som uppkommer i ombyggnadsentrepre-
nader &ar fragan om hur hyresgastens egendom skall
behandlas. Det finns en bestédmmelse 1 femte kapitlet
om att entreprendren i forhallande till bestallaren
ar ansvarig for dennes skadestandsansvar gentemot
tredje man. Dessa formuleringar &r emellertid otill-
rackliga enligt var uppfattning. Vi &terkommer nedan
i samband med fragor om entreprendrens Tforsakringar.

Den korta preskriptionstiden, som fdreskrives i detta
kapitel star inte i Overensstammelse med bestélla-
rens ansvar gentemot sin hyresgidst vad galler skada
som &samkats av entreprendren. Med andra ord om hy-
resgasten vantar med att anmadla skada pa sin egendom,
som orsakats av entreprendren, sa sent att entrepre-
norens ansvar ar borta, kan bestallaren inte 'trans-
portera” det vidare utan far ev sjalv std for skade-
stand.

Nar det galler forsakringar sa finns det ofta en
dalig samordning mellan entreprendrernas s k allrisk-
forsédkringar och bestallarens fastighets forsakring. |
vissa fall faller t ex ansvar for skada pa hyresgas-
tens egendom "mellan stolarna'. Nagra Tforsakrings-
bolag har uppmarksammat detta och kan idag erbjuda
s k ROT-forsakringar

Kapitel 6 - Ekonomi

| detta kapitel Tfinns bestammelse om begransningar i
mojligheterna att bestéalla efter "avrop"” efter fast-
stalld a-prislista. En del entreprenader har konst-
ruerats pa sadant satt att mangderna bestams forst
efterhand som arbetet pa platsen fortskrider. | sa-
dana fall maste denna bestammelse skrivas bort.

Man bor observera att i det fall att hyresgasten ges
mojligheter att sjalv p& egen bekostnad bestalla
exempelvis kompletterande utrustning, Tfaller detta
under konsumentképlagen.

Kapitel 7 - Besiktning

Tidigare i detta avsnitt har diskuterats méjligheter-
na av att lata vissa delar av besiktningen inga i
kontrollantens Aatagande. En sadan bestammelse maste
foljas upp i detta kapitel bl a sa att kontrollantens
"syneforrattning" far samma verkan som om det var en
forbesiktning.
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10.4.1 BKK:s administrativa forskrifter vid ROT-
entreprenader

Som tidigare har namnts har Byggandets kontaktskom-
mitté 1atit utarbeta kompletterande Toreskrifter for
ROT-entreprenader for de administrativa foreskrifter-
na.

10.4.2 Forslag till ytterligare administrativa fore-
skrifter vid ROT-entreprenader

Vara forslag till kompletteringar och forandringar av
AB 72:s bestammelser skall redovisas i1 AF-AMA pa
Sedvanligt satt, med erinran om att &ndringar i AB 72
ocksd maste inforas i sjalva kontraktsformularen
enligt tidigare motiveringar.

For att dessa forslag till kompletteringar och for-
adndringar 1 villkoren Tfor en ombyggnadsentreprenad
inte skall utgdéra ytterligare ett dokument har vi
gjort en komplettering av BKK:s foreskrifter i form
av en handling (bil 1). Detta har kunnat gdras utan
att det har uppstatt nagon konflikt mellan BKK:s
foreskrifter vid ROT-entreprenader och vara ytterli-
gare foreskrifter. FOr att det praktiskt skall framga
vad som &ar BKK:s forslag och vart anvands beteck-
ningen BKK framfér det forstnamnda och X framfor det
sistnamnda

10.5 En garantifond eller en ny fodrsakring

Vi har 1 olika sammanhang fdreslagit att hyresgasten
skall ges storre moéjligheter att sjalv bestamma och
paverka lagenhetens standard och i vissa avseende
utformning och funktion.

Ett problem ar da hur sadana atgarder skall finansie-
ras. Vi har ovan diskuterat olika méjligheter som kan
lI6sa detta problem.

Vi har emellertid beskrivit ett par fall, di& fastig-
hetsadgaren sjalv kan komma att fa std for de kostna-
der som uppkommer. Man kan darfor utgad ifran att
fastighetsdgaren kommer att vara negativ till att ge
hyresgasten rattigheter att godra forandringar 1 1&-
genheten.

En l0sning pa detta problem kan vara att finna en
metod som haller fastighetsagarna skadeslosa. | andra
sammanhang skyddas riskfylld verksamhet, som anses
som samhallsnyttig, av olika typer av statliga garan-
tier t ex garantifond som gar in och técker forlus-
ter. Ar det mgjligt att inom ramen Tor exempelvis
bostadsfinansieringsystemet uppratta en sadan fond?

Ett annat forslag till 1dsning kan vara att utdka
fastighetsforsakringen till att &ven omfatta detta
riskfall. Den utdokade premien kommer d& att inga i
hyran, vilket innebdr att risken sprids over alla
hyresgaster.
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10.6 Styr med budgetprocessen!

| denna rapport har vi ofta pekat pa behovet av kva-
lificerad planering iIinfdér insatserna 1 befintlig
bebyggelse. Vi har talat om fornyelseplan och for-
nyelseplanering.

I SABO-projektet, som tidigare har relaterats, har en
"konsulent”, d v s en person som kommit utifran, fatt
aktualisera denna fraga och fungerat bade som kata-
lysator och radgivare for forvaltaren. | det fall att
en fornyelseplan har framtagits som ett fristaende
dokument foreligger emellertid risken att planen far
stanna kvar i hyllan sedan konsulenten har avslutat
sitt uppdrag. Att sd sker beror bade pa att "planen
ar konsulentens™ och att forvaltaren inte har tid.
Han &r fullt upptagen med sina ordinarie arbetsupp-
gifter.

Vi har darfoér blivit Overtygade att fornyelseplane-
ring inte kan bedrivas som en fristdende planering
och i form av ett separat dokument. Fornyelseplane-
ringen skall in i foretagets rutinlagda planering.

Ett lampligt satt att bedriva Tfornyelseplanering kan
darfor vara att det sker 1 samband med att man plane-
rar for andra insatser framst investeringar. Budget-
processen maste darfor vara ett av de lampligaste
instrumenten for arbetet med fornyelsefragor.

110



LITTERATURFORTECKNING

Johansson, R, Karlberg, B, 1979, Bostadspolitiken.
(Liber Forlag). Stockholm.

Victorin, A, Victorin, A, Hyresratten.
(Liber Forlag), p 9-16. Stockholm

Honko, J, 1971, Planering och kontroll av IiInveste-
ringar. (Prisma). Helsingfors.

Victorin, A, 1980, Kollektiv Hyresratt. (Norstedts).
Stockholm.

Mogard, P, Svensson, S, 1984, Forvaltarforeningar -en
modell for boinflytande. (Fastighetsgruppen, Fodre-
tagsekonomi, Stockholms Universitet). Stockholm.

Hedtjarn, L, 1985, Borjan till en erfarenhetsbank.
Ombyggnad, stadsfornyelse. (Hyresgasternas Riksfor-
bund). Stockholm.

Lindgvist, |1, 1984, Hyreslagsfragor. (SABO). Stock-
holm.

Hogberg, E, Lindgvist, P, 1982, Handbok om tillval i
hyreslagenheter. (Statens rad for byggnadsforskning).
Rapport T:25. Stockholm.

Sandqvist, K, Sjoéholm, J-0, Wedin, K, 1986, ROT-hand-
bok. (Excasa AB). Stockholm.

Hjarne, L, Lennartsson, H, Soidre-Brink, T, 1979,
Hyresgastinflytande - pa vems villkor?
Utvardering av ett forsok med hyresgastinflytande
i bostadsforvaltningen.
(Statens rad for byggnadsforskning).
Rapport R 115. Stockholm.

Bergenstrahle, S, 1983, Vad &ar viktigt for hyres-
gasterna. Enkatundersokning varen 1983 i Stockholm,
Goteborg och Malmé. (Statens rad forbyggnadsforsk-
ning) . Rapport R 140. Stockholm.

Bergenstrahle, S, 1984, Bruksvardering och hyres-
sattning 1 Stockholm, Goteborg och Malmé. (Statens
rad for byggnadsforskning). Stockholm.

Ratt atgardspaket i ratt byggnad vid ratt tidpunkt,
1981. (Statens rad for byggnadsforskning). Rapport
T:17. Stockholm.

Rattvisa i boendet-Bostadspolitiskt program, 1980.
(Hyresgésternas Riksforbund). Stockholm.

SOU  1974:17, Solidarisk bostadspolitik. (Statens
offentliga utredningar). Stockholm.



SOU 1981:99, Stadsfornyelse och bostadsfoérbattring.
(Statens offentliga utredningar). Stockholm.

SOU 1981:100, Stadsfornyelse-kontinuitet, gemenskap,
inflytande. (Statens offentliga utredningar).
Stockholm.

SOU 1981:74, Fran hyresratt till bostadsratt. (Sta-
tens offentliga utredningar). Stockholm.

Hyresforhandlingslag m m. (Regeringens proposition
1977/78:175) . Stockholm.

Battre bostader. Ett 10-arigt fornyelse-och under-
hallsprogram, 1983. (Bostadsdepartementet).
Stockholm.

Satta ram - halla ram, 1971. (Kommunfdrbundet,
K-Konsult). Stockholm.

Boinflytande, 1977. (Hyresgasternas Riksforbund).
Stockholm.

Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall, 1983. (SABO).
Stockholm.

Sociala aspekter i samhallsplaneringen, 1979.
(Kommunfoérbundet). Stockholm.

SOU 1984:35/36, Bostadskommitténs delbetankande.
(Statens offentliga utredningar). Stockholm.

SOU 1986:4,5,6, Bostadskommitténs slutbetéankande.
(Statens offentliga utredningar). Stockholm.

AF-AMA 83, 1983. (Svensk Byggtjanst). Stockholm.

Liljehorn, P, Samuelsson, D, 1986, Bostadsfdormed-
lingens framtida inriktning. (K-Konsult). Lund.

Hultenberger, L, Motiv AF-AMA 83.
Allmanna bestédmmelser (Svenska Teknologfdreningen)

Vidgad radgivning for energihushallning och bostads-
forbattring, 1984 (Bostadsdepartementet).

Motiv AB 72 (Svenska Teknologifdreningens Kontrakts-
kommitteé).

112



8-E7

Rad och anvisningar kompletterande AF-AMA 83
X = vart forslag

BKK = BKK:s rad och anvisningar fér ROT-entreprena-
der

Kopplingen mellan AB och AF har, som tidigare namnts,
utformats pad sd satt att de har gemensam kapitelin-
delning. Nagon ytterligare generell samordning finns
ej. Det ar darfor ibland svart att finna en logisk
entydig placering av vissa rad och anvisningar. Vara
forslag till placering kan darfor i flera fall séker-
ligen diskuteras.

Manga av vara nya forslag till rad och anvisningar
har tillkommit p g a att sarskilda problem uppkommer
dd hyresgasterna bor kvar i sina lagenheter under
entreprenadtiden. Vi har darfor 1 varje enskilt fall
forsokt att gdra en anmarkning att vi anser just
detta komplement noédvandigt p g a kvarboendet
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AF ADMINISTRATIVA FORESKRIFTER
AFO ALLMAN ORIENTERING
AFO.1 Personuppgifter

AF0O.122 Bestallarens kontaktman fo6r visning av
arbetsomradet

BKK Ange

- nar visning av arbetsomradet sker for an-
budsgivare

- bestallarens kontaktman for visningen
BKK Kommentar :

Enligt AB 72 Kap 1 § 11 forutsatts anbuds-
givare fore avgivande av anbud gora besok pa
arbetsomradet. Vid ROT-entreprenader ar
detta bestk ofta av stor betydelse. Det ar
nodvandigt att anbudsgivare far tillfalle
att besbka arbetsomrddet, i vissa fall vid
flera tillfallen.

X Kommentar :

I entreprenader som galler insatser i be-
fintlig bebyggelse ar det inte bara "arbets-
omradet” som &r en forutsattning for entre-
prenaden utan ocksd hela eller delar av den
befintliga byggnaden. Det ar darfor noédvan-
digt att anbudsgivaren far mojlighet att
besOoka, inspektera och i vissa fall ocksa
prova olika delar.

AFO0.21 Objektets art

X Ange om det &r en entreprenad med kvarboende
hyresgaster

AFO0.22 Objektets lage
X Kommentar:

Arbetsomradet maste anges klart och koncist
med in- och utfarter o dyl. Ange dessutom
begransningar i entreprendrens ratt att
disponera arbetsomradet bland annat p g a
kvarboende



AF1

AF1.2

AF2

AF2.1

AF2.131

BKK

UPPHANDL INGSFORESKRIFTER
Forfragningsunderlag

Ange statusen pa de ritningar som ingar i
forfragningsunderlaget

Kommentar :

De ritningar som anvdnds som underlag for
redovisning av ombyggnaden utgor ofta de
ritningar som upprattades da& byggnaden ur-
sprungligen uppfdrdes. Kvalitén avseende
t ex mattnoggrannhet kan vara dalig samt
risk finns att andringar ej blivit uppfoljda
i handlingarna.

ENTREPRENADFORESKRIFTER
Omfattning

Ange omfattningen av entreprenaden, dwvs
vilken typ av insatser som skall genomfdras
och darmed vilka delar av den befintliga
byggnaden som ingar i entreprenaden.

Kommentar :

Det ar ur flera synpunkter viktigt att fast-
stalla vilka delar av den befintliga byggna-
den som ingar i entreprenaden, bl a ur an-
svarssynpunkt. Det kan darfor, atminstone i
de fTall att det galler begransade insatser,
vara lampligt att exempelvis pa en skiss
indela det befintliga objektet i:

- delar som skall andras eller kompletteras

- delar som inte skall andras eller komplet-
teras, men som p g a arbetsmetoder, trans-
porter e dyl &anda berors av entreprenad-
arbetena

- delar som inte alls berdrs av entreprend-
rens arbeten.

Insatser i befintlig bebyggelse ar ofta
splittrade bade i tid och rum. Utnyttja
darfor mojligheterna att indela entreprena-
den i huvuddelar for battre styrning.

Medverka i samband med hyresgastinforma-
tion

Ange omfattning om entreprendren skall till-
handahalla handlingar for och medverka vid
hyresgastinformation
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X Kommentar:

Precisera noggrant i vilka avseenden, i
vilken omfattning och lampliga tidpunkter
for entreprendrens information till hyres-
gasterna. Detta ar sarskilt viktigt nar det
galler informationen om tilltrade till hy-
resgasternas lagenheter.

AF2.152 Syn fore paborjande av arbete

BKK Kommentar:
Med hénsyn till de skador som kan uppkomma
pa fastigheten vid utférande av entreprena-
den bor syn forrattas for faststallande och
dokumentation av Tfastighetens skick fore
paborjande av entreprenaden.

AF2_.153 Sarskilda fdrutsattningar vid ombyggnader

BKK Ange sarskilda forutsattningar sasom

- kvarboende hyresgéster

- pagdende verksamhet under entreprenadti-
den

- begransning i tid for utférande av arbetet
t ex att arbetet inte far paborjas fore
visst klockslag eller inte far pagd annat
an under vissa tider.

X - korttidsevakuering av hyresgaster

BKK Kommentar:
Av teknisk beskrivning bor framgd eventuella
erforderliga tillfalliga atgarder for t ex
handikappades tilltrade till fastigheten.

X Kommentar:
Det ar nodvandigt att noga redovisa efter
vilka rutiner som hyresgdsterna skall kvarbo
eller evakueras samt vilka moment som entre-
prendren skall ansvara for resp. deltaga i.

BKK Ange:
sarskilda forutsdttningar for utfdranden
- av arbeten som berér befintliga byggnads-

delar och installationer och som inte bor
redovisas 1 teknisk beskrivning



BKK

AF2.16
X

AF2.162
BKK

AF2.163

BKK

- om befintliga system for t ex el och véarme
skall kunna anvandas under entreprenadti-
den

Kommentar

Det ar vasentligt att anbudsgivare far fyl-
lig information om de Tforutsdttningar som
galler for arbetsutforandet, atkomlighet etc
och som inte framgdr av annan handling eller
besok pa& arbetsomradet.

Ange :

- om entreprenéren skall anvanda sarskilda
metoder vid rivning och haltagning

- om arbetet i Ulagenheterna skall bedrivas
pa sarskilt satt

- hur och nar stadning skall ske efter ar-
bete 1 lagenheterna

- om provisoriska arrangemang skall goéras i
samband med arbeten i lagenheterna

- om tillval/franval Tfar ske av hyresgas-
terna

Underrattelser. Tillstand

Da kvarboende forekommer kan entreprenad-
avtalets bestémmelser komma i1 konflikt med
bestammelserna i hyresavtalet mellan bestal-
laren och hyresgaster.

Ange hur sadan konflikt skall losas, t ex
att entreprentéren inte sjalv forsoker agera
utan omedelbart informerar bestallaren, som
darefter far vidtaga lamplig atgard.

Overenskommelser

Ange Overenskommelser somtraffats genom
bestallarens forsorg med &gare till grann-
fastigheter, med myndigheter och med andra
om ratt att disponera eller fa tilltrade
till grannfastighet, gatumark o d omraden
utanfor arbetsomrédet.

Overenskommelse medhyresgaster m m

Ange

- efter anfordran namn p& kvarboende hyres-
gaster
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AF2.2
AF2_.23

X

- om och 1 vilken utstrackning entreprendren
skall traffa narmare Overenskommelse med
hyresgdster rdrande tid for utfdérande av
entreprenaden

- om entreprendren skall kalla berdrda hy-
resgaster till moéte for information om en-
treprenadens genomfdrande

- om entreprendren i forvag skall avisera om
utforande av sarskilt stdorande arbetsmo-
ment.

Kommentar:
I det fall att entreprendren alaggs att helt
eller delvis skota information, avisering-
ar, oOverenskommelser o dyl med hyresgasterna
ar det viktigt att Tfaststalla noggranna
regler for hur detta skall ske. Nagra sadana
regler kan avse:

- muntliga eller skriftliga kontakter

- allmdnna meddelanden i form av tidplaner
o dyl

- medverkan vid Tflyttning av hyresgastens
bohag

- samverkan om provisoriska inkopplingar
av t ex varme, vatten, spis och wc vid
olika faser av arbeten 1 l&genhet

- tillgang till vinds- och kallarutrymmen

- rutiner for nyckelhantering

- stédning

tillval och franval

utforande
Andringar och tillaggsarbeten

Ange att entreprendrens ratt att utfdra
foreskrivna andringar enligt AB Kap 2 § 2
begransas for sadana arbeten som kan upp-
komma i den pagadende forvaltningen under en-
treprenadtiden.

Denna foreskrift skall infdras 1 kontraktet.
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AP2.25
BKK
AF2.2512
X

AF2.254
X
AF2.255
BKK

Kommentar:

De insatser som kravs TfTor att atgarda drift-
avbrott, skador o d som uppkommer i den
dagliga forvaltningen handlagges ofta battre
av den entreprendr, som bestallaren brukar
anvanda 1 den ordinarie Tforvaltningsverk-
saraheten

I de fall att har beskrivna insatser &r
forutsebara och kan preciseras kan dessa
alternativt anges under AF2.254 undantagna
arbeten.

Varor m m
Kommentar :

I teknisk beskrivning skall under B3.2 anges
om och 1 vilken utstrackning befintligt
material skall &teranvandas respektive Tor-
bli bestadllarens egendom och av det skalet
bor rivas eller demonteras Tforsiktigt.

Varor som tillhandahalls
Ange :

- om entreprenoren skall demontera och ater-
montera befintliga varor

- hur entreprendren skall hantera varor som
inmonteras av hyresgasterna

Undantagna arbeten
Kommentar :

Ange om bestallaren sjalv kommer att utfora
egna arbeten under entreprenadtiden t ex
underhallsarbeten i lagenheter. Ange ocksa
om bestallare kommer att anlita annan en-
treprendr. Jfr AF2.23.

Kontroll av mattangivelser

Ange om och 1 vilken utstrackning entrepre-
ndéren under entreprenadtiden skall utfdra
kontroll av mattangivelser mot verkliga
forhallanden fore bestallning av t ex snic-
kerier eller utforande av arbeten.
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BKK

AF2 27

AF2.3

AF2.312

X

Kommentar:

Skyldighet av detta slag kan inte anses
folja av AB 72.

Har angiven kontroll iInnebar inte att entre-
prendren Overtar ansvaret for i1 handlingarna
lamnade upplysningar.

Syftet med detta rad ar att undvika bestall-
ning eller inkop av icke mattanpassad inred-
ning m m.

Provning
Ange att provning 1 storsta mojliga ut-
strackning skall ske i1 anslutning till arbe-

tenas genomfdrande.
Kommentar :

Det ar viktigt att antalet besdk i lagenhe-
ten for "efterarbeten" begransas.

ORGANISATION
Bestallarens kontrollant

Ange den ytterligare behdrighet som kontrol-
lanten skall ha for att kunna fylla ytterli-
gare Tfunktioner

Kommentar :

Ingrepp 1 befintlig bebyggelse, i synnerhet
i samband med kvarboende, medfor ofta att
komplikationer av olika slag uppkommer. |
det TfTall att bestallaren ej anvander sig av
sarskild samordnare kan det vara lampligt
att lata kontrollanten fa ett utdkat arbets-
omrade, t ex

- samordning mellan hyresgast och entrepre-
nor

- Ffatta beslut om vissa andringar och gora
vissa tillaggsbestallningar

- svara Tfor en insats som till vissa delar
motsvarar en foOrbesiktning
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AF2.313 Bestallarens samordnare

X Ange om bestéallaren kommer att anvanda sig
av sarskild samordnare mellan hyresgéast och
entreprendr samt dennes arbetsuppgifter och
behérighet

AF2.33 Arbetsledning

X Ange om arbetsledningen skall ha sarskild
kompetens eller sarskilt valdokumenterad
erfarenhet av ombyggnhadsarbeten.

X Kommentar:

I manga entreprenader har komplikationer och
stdrningar uppstdtt p g a att entreprendrens
ansvariga personal och arbetsledning ej ar
tillrackligt kompetent att klara av de pro-
blem som wuppstar i ombyggnadsprojekt, i
synnerhet da det forekommer kvarboende.

AF2_.361 Samordning
BKK Kommentar:
Behovet av sarskilda samordningsatgarder vid
arbeten i tranga utrymmen, betraffande dis-
position av arbetsomrddet etc bor beaktas.
AF2_.3611 Samordning med bestillarens arbeten
X Ange om samordning skall ske med arbeten som
bestallare sjalv genomfor parallellt med en-
treprenaden t ex underhallsinsatser
AF2.3612 Samordning med hyresgdsternas arbeten
X Ange om samordning skall ske med arbeten
som hyresgasterna sjalva genomfor paral-
lellt med entreprenaden.
AF2.362 Disponering av arbetsomradet
BKK Ange

- begransningar i ratten och mojligheten
att disponera arbetsomradet

- begréansningar i1 ratten och moéjligheten att
disponera eller fa tilltrade till grann-
fastigheter, gatumark o dyl omraden utan-
for arbetsomradet.
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BKK

AF2.4

AF2.43

BKK

BKK

Ange sarskilda regler for arbetsomradet
sasom

- parkeringsméjligheter

- trafikforeskrifter

- kvarboende hyresgaster (fr AF2.153)
- pagdende verksamhet (fr AF2.153)
Kommentar :

Det kan vara lampligt att i sarskilt dokum-
ent indela fastigheten eller bostadsomradet
i:

- arbetsomrdde enligt AB 72:s definition
- gemensamt omrade
- hyresgastens/forvaltarens omrade

det gemensamma omradet far endast dispone-
ras av entreprendren efter samrdd och
hyresgastens/forvaltarens omrdde endast i
for varje enskilt fall traffad overenskom-
melse .

Tider

Ange att entreprendren skall tillhandahalla
ett noggrant underlag f6r en av parterna
gemensamt upprattad detaljerad tidplan.

Kommentar :

I det fall att entreprenaden skall bedrivas
med kvarboende ar det viktigt att det Ffinns
en detaljerad tidplan for bl a hyresgast-
information, tilltrade i lagenheterna, sam-
ordning av olika arbeten.

Deltider

Ange bestallarens krav pa fardigstallandeti-
der for delar av entreprenaden - nar dessa
delar inte utgor huvuddelar - t ex vanings-
plan med hansyn till ut- och aterinflyttning
och pagaende verksamhet.

Kommentar :
Vid ROT-entreprenad med kvarboende hyresgés-

ter och/eller pagdende verksamhet &ar denna
fraga vasentlig.
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BKK Ange:

- eventuella avbrott i entreprenaden pa
grund av t ex pagaende verksamhet

- tider nar viss del av entreprenaden ti-
digast far paborjas respektive maste vara
fardigstalld.

AF2.5 Ansvar

AF2.51 Vite
X Ange

- en storleksordning (och ev. differentierat
for olika moment) pa vite Tfor fForsening.
Ge vitet en sddan storlek att det far
betydelse i entreprendrens prioritering-
ar.

- om vitet skall ga direkt till hyresgasten
som hyresreduktion utgbérande ersattning
for det extra obehag som hyresgasten ut-
satts for

- att uttrycket "i sin helhet” i1 AB skall
utgd, vilket skall tolkas sa att vite
utgdr i1 varje fall det uppstar en for-
sening av nagon del av entreprenaden.

Denna foreskrift skall inforas 1 kontrak-
tet.
- att utrycket "i sin helhet" skall utga.

Den sistnamnda foreskriften skall infdras
i kontraktet.

X Kommentar :
Forsening av arbetet i sin helhet har inte

samma innebdrd nar det galler insatser i
befintlig bebyggelse som i en nybyggnads

entreprenad. Obehaget for en kvarboende
hyresgast ar lika stort oavsett om det &ar en
del eller helheten av arbetet i lagenheten
som Forsenats, vilket motiverar denna for-
andring.

Nar arbetet forsenas gar det i1 stor ut-

strackning ut oOver hyresgasten. Att lata
vitet eller del av vitet g& direkt till
hyresgasten medfor sannolikt att Tfoérval-
taren blir mindre utsatt Tfor hyresgastens
missndje - hyresgédsten kan komma att kanna
sig kompenserad for det extra obehaget.



AF2.552

BKK

BKK

AF2.57

AF2.58

AF2.6

Syn i hyresgasternas lagenheter mm

Ange eventuella behov av syn i samband med
hyresgasters ut- och A&aterinflyttning eller
vid arbeten i utrymmen med kvarboende hyres-
gaster.

Kommentar :

Observera att sadan syn, kontroll e dyl
atgard som inte ar formell besiktning enligt
AB 72 har en begransad rattsverkan i Torhal-
landet mellan parterna.

Jfr AF3.312.

Preskriptionstid for ansvar

Ange att entreprendrens ansvar for skada i
fall dar den skadelidande &ar hyresgast ej
skall upphoéra tidigare an bestallarens an-
svar gentemot sin hyresgast.

Denna foreskrift skall inforas i kontraktet.
Kommentar :

Om den korta preskriptionstiden i AB 5:19
aven galler mot hyresgast finns det risk att
bestallaren far oOverta detta ansvar inom
ramen for hyresforhallandet.

Forsakrinqgar

Ange att entreprendrens ansvarsforsakring
skall intdcka de skador som kan uppkomma
P g a entreprenaden och som inte tackes av
entreprendrens allriskforsakring eller av
bestallarens fastighetsforsakring

Kommentar :

Det ar viktigt att tillse att entreprendrens
forsakring kompletterar fastighetsagarens i
alla avseenden. Man bodr ocksd kontrollera
att de bada forsakringarna inte oOverlappar
varandra

Ekonomi
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AF2.612

BKK

AF2.7

Reglerbara mangder
Kommentar :

Vid ROT-entpreprenader kan svarigheter fore-
ligga att berakna mangder i forfragningsun-
derlaget. Det kan darfor vara lampligt att
foreskriva att anbudsgivare i sitt anbud
skall rakna med viss mangd, som gors regler-
bar .

Ange att bestallaren skall ha mojlighet att
foreskriva tillaggsarbeten efter &-prislista
utan begransning.

Denna foreskrift skall iInforas 1 kontrak-
tet.

Kommentar:

P g a begransad kannedom om den befintliga
byggnaden, kan det ibland vara Bampligt att
bestalla vissa arbeten i efterhand efter en
i delar noggrant preciserad a-prislista. For
att denna mojlighet skall kunna utnyttjas
obegransat maste 25%-begransningen i AB 6:3
upphéavas.

Besiktning
Ange :

- att forbesiktning eller nagon form av syn,
som kompletterar slutbesiktningen skall
ske sd& snart arbetena &ar avslutade i en
lagenhet eller ett trapphus.

- om kontrollanten har uppgift att svara for
en iInsats som motsvarar en fTorbesiktning.

Kommentar :

For att dels begransa antalet beso6k i den
enskilda Bagenheten och dels enklare kunna
atgarda fTel och brister b6r den praktiska
delen av slutbesiktningen ske i direkt an-
slutning till att arbetena avslutas 1 lagen-
heten.

Observera att besiktningsforrattarens for-
andrade insats kopplas till och kompletteras
av kontrollant eller samordnares insats.
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AF2 711

BKK

AF2 712

X

FOorbesiktning

Ange om forbesiktning skall ske avseende
delar av entreprenaden som tas i bruk fore
entreprenadtidens slut.

Slutbesiktning

Ange att icke avlamnad del av entreprenaden
far tagas 1 bruk omedelbart avseende de
delar av entreprenaden som erfordras TfTor att
antingen mojliggora kvarboendet eller betja-
na andra B1agenheter och lokaler som ej di-
rekt iInnefattas i entreprenaden.
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AF3

AF3.1

BKK

AF 3.265

X

AF3.273

BKK

AF3.28

AF3.291

X

AF3.32

BKK

AF3.4

BKK

ALLMANNA HJALPMEDEL

Placering av allmanna hjalpmedel

Ange
- sarskilda forutsattningar - t ex begrans-
ningar - av mojligheten att placera er-

forderliga hjalpmedel

- om utrymmen utanfor arbetsomradet skall
eller far anvandas TfTor placering av all-
manna hjalpmedel.

Container

Ange om entreprendren skall tillhandahalla
container for forvaring av hyresgastens
tillhdrigheter under tiden som arbete pagar
i hyresgastens lagenhet.

Utrymme i befintlig byggnad vilket tillhan-
dahalls

Ange om sarskilda forhallningsregler galler
for utnyttjande av utrymme i befintlig bygg-
nad .

Utstallningslokal

Ange om entreprendren fore de egentliga ar-
betenas paborjande pa platsen skall iord-
ningstalla lagenhet som utstallningslokal
bl a for tillval.

Bostadsbarack

Ange om entreprendren skall tillhandahalla
bostadsbarack for korttidsevakuering av
hyresgasterna

Tillfallig vag och plan som tillhandahalls

Ange inskrankningar i eller regler for rat-
ten att utnyttja befintliga vagar och planer
betraffande exempelvis uppstallning av sop-
behallare.

Tillfallig el- och va-forsoérjning m m

Ange 1 vilken utstrackning och under vilka
forutsattningar entreprendren Tar utnyttja
permanenta anordningar for tillfallig va-och
elforsorjning under entreprenadtiden samt
om och hur kostnader skall regleras.
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AF3 55

BKK

AF3 56

AF3.6

AF3. 61

BKK

AF3.71

BKK

AF3.8

Skydd av egendom

Ange om entreprendren skall skydda bestalla-
rens, hyresgasts eller annans egendom.

Kommentar :

Uppmarksamma sarskilt behovet av skyddstack-

ning i1 lagenheter med kvarboende hyresgas-

ter.

Tillfallig inhagnad

Ange noggrant kraven pa inhagnad i det fall

att entreprenaden genomfdres med kvarboen-

de.

Kommentar :

Uppmarksamma sarskilt hur framkomlighet till

trappor o dyl kan sakerstallas vid kvarbo-

ende .

Tillfalliga konstruktioner

stallningar

Ange

- fOrutsattningar for anordnande av stall-
ningar t ex med hénsyn till framkomlig-
heten for hyresgasterna

- om bestallaren eller andra entreprendrer
skall fa utnyttja stallningar for egna
arbeten.

Lyftanordningar

Ange eventuella sarskilda forutsattningar

for anvandande av permanenthiss eller om

permanenthiss inte far anvandas.

Redskap och verktyg

Ange om bestallaren eller hyregaster skall

fa utnyttja entreprendrens redskap och
verktyg.
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AF4 ALLMANNA ARBETEN
AF4._1 Transporter, hantlangning vid transporter
AF4_.11 Transporter

AF4 .13 Transporter for hyresgaster

X Ange ora entreprendren skall tillhandahalla
emballage for flyttning,svara for nedpack-
ning av hyresgasters utrustning och bohag
samt std for transport till och fran provi-
soriskt forvaringsstalle

AF4_42 VakthalIning

BKK Ange behov av vakthallning med hansyn till
kvarboende hyresgaster och pagdende verksam-
het.

X Sadan vakthallning kan erfordras under exem-

pelvis lunchraster.

AF4 .43 Bul lerskydd

BKK Ange behov av bullerskydd med hansyn till
kvarboende hyresgaster, pagaende verksamhet
och grannfastigheter

AF4_44 Dammskydd

BKK Ange behov av dammskydd med hansyn till
kvarboende hyresgiaster, pagiende verksamhet
och grannfastigheter.

AF4.5 Uppvarmning, uttorkning

BKK Ange behov av uppvarmning Tfor kvarboende
hyresgaster och pagdende verksamhet samt
eventuella behov av tillfalliga anordningar
och hur reglering av kostnader harfor skall
ske.

X Kommentar :

- Precisera kravet pa uppvarmning foér kvar-
boende till min 20oc.



AF4.72 Renhallning och snéréjning

BKK Ange

- entreprendrens rétt och méjlighet att ut-

nyttja permanenta anordningar for soptom-
ning.

- krav med hansyn till kvarboende hyresgéis-

ter och pagaende verksamhet.

X Ange

sarskilda krav pa metod for att omhanderta
avfall.

snérojning inom omradet fram till trapphus
o dyl for hyresgasterna i det fall att
dessa &ar kvarboende.

AF4.76 Stédning

BKK Ange om och i vilken utstrackning entrepre-
ndéren skall utfdéra stadning under entrepre-
nadtiden.

Ange

- exempelvis att stadning skall utfdras i

lagenhet efter varje delmoment i det fall
att hyresgasterna ar kvarboende.
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BILAGA 2

Jamforelse av fem 1&n i samband med bostadsfornyelse
Foljande fem 1an har jamforts

1. Ett 14n med rak amortering, ej subventionerat,
med statliga bidrag.

2. Ett serieldn (dar serien Ar baserad pd 8% ranta)
utan subventioner.

3. Ett serieldn tillsammans med ett statligt bostads-
lan, 2,6% garanterad ranta (forsta aret), 0,25%
arlig upptrappning

4. Ett serieldn med s k UER-rantebidrag utgdrande
5,75%. Avser atgarder med 20-arig bidragstid.

5. Ett serieldan med UER-rantebidrat utgorande 5,75%.
Avser Aatgarder med 10-arig bidragstid.

Bottenlanerantan ar i fall 1, 2, 4 och 5 11,2% (oprio
riterade 1an) och 9,2% i Tfall 3 (prioriterat 1an).

Rantan pa det statliga lanet i fall 3 ar 11,75%.

Loptiden ar 20 ar pa samtliga bottenldn och 30 ar pa
bostadslanet i exempel 3.

Betalnintsfldodena (nettoutbetalningar dvs rantor -
+ amorteringar - bidrag) redovisas i tabellform nedan
for aren 1-5, 10 och 20.

Ar 1 2 3 4 5 10 20 (30)  (Tkr)
L&n nr

1. 17 16 15 15 14 11 6

2. 14 14 14 14 13 12 10

3. 5 5 5 5 5 9 11 2

4. 7 9 9 9

5. 8 8 9 9 10 11 10
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