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SAMMANFATTNING

Bakgrund

60-talet och boérjan av 70-talet innebar en massiv satsning pa att
tillskapa nya bostader genom nybyggnad. Sanering foérekom framst i
form av rivning och nybyggnad. Under senare delen av 70-talet har
fornyelsen av fastigheter alltmer kommit att ske genom ombyggnad.

Den malsattning som uppstalldes av saneringsutredningen (SOU 1971
164 och 65), att alla halv-och omoderna lagenheter borde saneras
under 70-talet, har inte kunnat uppfyllas. Om nuvarande trend i
ombyggandet fortsatter kommer vi att ha kvar halvmoderna och omo-
derna lagenheter till in p&4 90-talet.

Forutsattningarna for att bedriva sanering skiljer sig vasentligt
frAn kommun till kommun, det galler bl a kommunens storlek och
ekonomi, hushal 1 ssammansattning, bostadsbestandets sammansattning
och kvalitet osv. Det ar darfor naturligt att olika kommuners
satt att bedriva sanering skiljer sig vasentligt. Detta galler
ocksd deras satt att anvanda sig av tillgangliga styrmedel.

Dessutom gar saneringsverksamheten in i en ny fas. Hittills har
saneringen framst gallt enstaka hus byggda fore 1930. Nu borjar
fornyelsen av 30-och 40-talsbebyggelsen att bli aktuell. Detta
kommer delvis att stalla helt nya krav pa de berorda intressen-
terna.

Av de 10.000 lagenheter i flerfamiljshus som byggs om per &ar
ar ca 25» moderna redan fore ombyggnad. Orsaken till att moder-
na hus byggs om kan vara att ombyggnaden gdrs genomgripande for
att bostadsvardet skall kunna hojas. For detta kan prioriterade
lanemedel till lag ranta erhallas. Den utldsande faktorn till
ombyggnaden var kanske kraftigt eftersatt underhall som skulle
kunna ha avhjalpts med reparation. Men till detta utgar inte
statliga lan.

Syfte, resultat och malgrupper

Det nu redovisade projektet har syftat till att fordjupa kunska-
perna om saneringsprocessen, att belysa hur de kommunala styrmed-
len paverkar saneringsverksamheten positivt och negativt samt att
undersbka hur de olika berérda intressenterna agerar. Resultatet
har bl a blivit en rad forslag till hur sanering skulle kunna be-
drivas. Om forslagen genomférs bor konsekvensen bli en smidigare
fungerande saneringsprocess dn idag med storre forstielse for de
olika inblandades problem. Malgrupperna for arbetet ar dels de
kommunalpolitiker och kommunala tjanstemén som arbetar med sane-
ring dels de andra priméara intressenterna (hyresgaster och fas-
tighetsagare) och deras intresseorganisationer.



Nagra avgransningar

Sanering i

Rapporten behandlar genomférande av sanering med ton-
vikt lagd pd ombyggnad. Endast sanering av flerbostads-
hus har studerats och héarvid framfor allt problemen vid
hyresratt. Vidare har utredningen koncentrerats pa hur
sanering av enstaka fastigheter gar till och i mindre
utstrackning behandlat upprustning av hela omraden. Pa-
rallellt med denna studie har en grupp vid tekniska hdg-
skolan i Lund undersokt hur Svensk Byggnorms bestdmmel-
ser tillampas vid ombyggnad. Dessa har darfor behandlats
mycket summariskt i foreliggande arbete.

Denna rapport ar vidare en fortsattning och en fordjup-
ning av en av forfattaren tidigare utarbetad rapport,
R99:1979, Samhaéllets styrmedel vid sanering och ombygg-
nad.

fem kommuner

For detta projekt har vi valt att studera tva kommuner,
Malmé och Helsingborg, som under flera ar har haft en
relativt omfattande saneringsverksamhet, tva kommuner
Jonkdping och Sundsvall vars sanering har varit av re-
lativt liten omfattning samt Norrkdpings kommun som ge-
nom sina speciella utgangspunkter - stor andel smala-
genheter med |&g bostadsstandard och med atgarder i 30-
och 40-talsbebyggelsen bade planerade och delvis genom-
féorda - &r intressant ur saneringssynpunkt.

| Maimé kommer s& gott som alla omoderna lagenheter att
vara atgardade vid 1980 ars utgang. Helsingborg uppfyl-
ler sin malsattning att samtliga omoderna lagenheter
skall vara &tgardade 1983. Vad galler det halvmoderna
bestandet kommer det att finnas kvar i Malmo, Helsing-
borg och Norrkdping inemot 1985 - till 1990. Angelédgen-
heten att snabbt atgarda halvmoderna lagenheter tycks
inte langre uppfattas som stor.

Jonkoping visar upp en delvis annan bild. Visserligen
gjordes en omfattande och ambitids inventering under
1974-75, men ombyggandet har aldrig fatt nagon storre
omfattning. Trots detta finns inte fler av de icke-mo-
derna lagenheterna kvar &n att de kan forsvinna till
1990 genom rivning och ombyggnad.

Sundsvall har en speciell karaktar genom sin centrala

del - stenstaden -, som byggdes i ett sammanhang efter
branden 1888 och i mycket stor utstrackning &r bevarad
i sitt ursprungliga skick. Sundsvalls icke-moderna la-
genheter har minskat snabbt i antal och genom en teore-
tisk extrapolering torde de omoderna lagenheterna vara
borta ca 1985 och de halvmoderna ca 1990.
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Vad galler organisation av sanering har Malmdé och Hel-
singborg utarbetat en egen praxis. Malmd genom sane-
ringsberedningen som ar en samordningsgrupp och som be-
star av personal fr&n kommunens olika férvaltningar.
Helsingborg genom s k saneringsavtal som sluts med oli-
ka byggherrar och som gjort det mojligt att genomféra
kvartersvisa ombyggnader.

I Norrkoping verkar, som sammanhdllande i saneringsfra-
gor en speciell bostadsforsorjningsgrupp sedan ett par
ar. | Jonkoping har ett speciellt saneringsbolag bil-
dats och malet ar att sanering skall styras av sane-
ringsavtal lika dem som finns i Helsingborg.



| Sundsvall slutligen har det inte funnits nagot behov
av att skapa nagon speciell form fOr saneringens orga-
nisation.

| de studerade fem kommunerna laggs olika vikt vid bo-
stadsforsorjningsprogrammen, vilket inte &r ovantat. |
Malmé och Helsingborg upptar ombyggnad en stor del av

programmet. Mal och riktlinjer finns klart utsatta och
definierade. Programmen forankras genom ett remissfor-
farande till kommunens olika ndmnder. | Malmé gér pro-
grammet ocksd pa remiss till hyresgastforeningen och i
Helsingborg bade till hyresgast-och fastighetségarefo-
reningen. Aven i Jonkdping och Norrkoping intar ombygg-
nad en viktig plats i bostadsférsorjningsprogramrnen. |
Norrkoping har det senaste programmet forankrats genom
remisser till de ndrmast berdrda nadmnderna. Sundsvalls
bostadsforsorjningsprogram behandlar sanering/ ombygg-
nad mycket summariskt.

Tilldmpningen av olika typer av styrmedel i de studera-
de fem kommunema illustreras av nedanstdende figur;
"Aktivitetsprofil for styrmedel vid sanering™. Vad gél-
ler fysisk planering och bostadsforsérjningsprogram
kravs inte nagra fortydliganden. Med "kommunal ‘markpo-
litik™ avses har tillampning och anvéndning av till-
standslagen, expropriationslagen, forkopslagen och
markvillkoret. Varfor inte Helsingborg réknas som aktiv
vad galler "kommunal markpolitik beror pd att sanerings-
avtalen har hanforts till “sarskilda kommunala styrme-

del
"Aktivitetsprofil for styrmedel vid sanering”

Styrmedel Malmd ﬂelsmgburg Jonkoping  Sundsvall  Norrképinc

Fysisk
planering 1J U I I

Bostadsfor-
sorjningsprogram

1E1I
Kommunal 1
markpolitik

Sarskilda
kommunala
styrmedel

o
Négra forslag - s& har skulle man kunna gora

Forskningsresultatet skall anvéndas och inte bara stél-
las in i bokhyllan. Dérfér tar jag risken att komma med
nagra forslag "hur en kommun skulle kunna arbeta med sa-
nering.

For att avgéra om enstaka hus och grui)‘per av hus ar
mogna for sanering maste man kénna till husens alder,
standard och skick. Man kan utgé frdn Folk-och bostads-
rakningens material men det maste kompletteras med eg-
na undersdkningar, enkater oswv. Hir borde man kunna



fA hjalp av de allmannyttiga bostadsforetagen samt av fastighets-
agare-och hyresgastforeningarna. Genom att frAga &dgarna till fas-
tigheter med omoderna och halvmoderna lagenheter kan man latt fa
fram om de mojligen redan har planer pd att sanera och bygga om.
Hyresgastforeningarna kan tala om vilka hus som &r i daligt skick
och behover byggas om.

Parallellt med att man gar igenom vilka hus som behoéver saneras

bor man arbeta fram mal och riktlinjer fér saneringen. Man kan
stalla upp kvantitativa mal, t ex att alla omoderna och halvmoder-
na lagenheter skall vara borta om ett visst antal ar. Man kan ock-
s& stalla upp mer kvalitativa mal, t ex hur méanga ettor, tvaor,
treor och storre lagenheter som det skall finnas i ett omradde och
vilken standard de skall ha nar ombyggnaden &ar klar. Det ar bra att
ocksd ange vilka omrdden man forst bor ta itu med. Om mojligt be-
handlas val avgransande delar i kommunen var for sig med hansyn
till att de kan ha mycket olika forutsattningar. Redan p& detta
stadium uppges om det gar att uppnd en viss ligenhetssammansattning
i ett omrdde genom att kombinera en ombyggnad som innebar att la-
genheter slas ihop, vindsvaningar inreds och att bebyggelsen for-
tatas med hjalp av nybyggnader.

Det ar ocksd bra om man kan dra upp riktlinjer for vad man skall
gora at den yttre miljon i samband med saneringen och hur t ex
parkeringsfragan skall losas.

Om inventering av bostadsbestadndet ar klar och mélen for sanering
utarbetade ar det lattare att besluta i vilken ordning man skall
vidta atgarderna i bostadsforsorjningsprogrammet.

For att bostadsforsérjningsprogrammet skall uppfattas som ett bra
och praktiskt styrinstrument bor det inte bara skickas ut pd re-
miss inom kommunala organ. De manniskor som narmast berdrs av pro-
grammet bor ocksd fa ta del av det. Skicka darféor ut det dven till
hyresgéstféreningar, fastighetsdgareféreningar, byggmastarférening-
en samt de allmannyttiga och kooperativa bostadsbolagen. Gor man
det kan malkonflikter tas upp och behandlas oppet och pa ett ti-
digt stadium. Det gor det lattare att arbeta fram Idsningar som
inte fordrojer saneringen.

Bostadsforsorjningsprogrammet &r ocksd ett utmarkt underlag nar

de olika intressenterna skall informera sina medlemmar. Med ut-
gangspunkt fr&n bostadsforsorjningsprogrammet maste mer detaljera-
de planer utformas. Kommunen goér upp planer tillsammans med de olika
herrekategorierna, dvs de allménnyttiga bostadsforetagen, de riks-
kooperativa foretagen, de privatkooperativa, de privata fastig-
hetsagarna och byggforetagen. Vad som behodver diskuteras och be-
stdammas ar hur ombyggnaden skall handlas upp, om huset skall hy-
ras ut efter ombyggnad eller goéras om till en bostadsrattsforening,
nar ombyggnaden kan komma igdng och nar den da forvantas bli klar
0 s v. De beslutade planerna stdms av av manniskor frAn kommunen
och den berérde byggherren. Nar planer forskjuts och forseningar
uppstar bor man alltid analysera orsakerna och om s& ar moijligt
vidta atgarder. Resultatet kan bli att man far undersoka om det
finns andra projekt som gar att pdbodrja tidigare an man forut
tankt sig.



Det har namligen visat sig vardefullt att ombyggnadsverksamhet
standigt péagar. Det gor att det finns god kunskap om sanering i

de olika kommunala organen samt hos projektorer och byggare. For
byggarna tillkommer att ett kontinuerligt ombyggande haller ratio-
nal iseringsviljan vid liv och darmed ocksd mojligheterna att halla
kostnaderna nere.

For att ytterligare stimulera ombyggnadsverksamheten ar det bra

om kommunen kan visa pd nagot eller nagra lyckade exempel, hus med
goda losningar pd problem som ofta foérekommer och dar varsamma in-
grepp gjorts med god kvalitet pd sjalva byggjobbet. Varfor inte
ett arligt ombyggnadspris?
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1 INLEDNING

Syfte: - att beskriva bakgrunden till och syftet med denna
utredning

- att redogéra fOr utredningens avgransningar
- att ge nagra lasanvisningar

- att kortfattat beskriva den arbetsmetodik som an-
vants

Avsnittet indelas i:

1.1 Bakgrund och utgangspunkter
1.2 Syfte, resultat och malgrupper
1.3 Avgrénsningar

1.4 l&sanvisningar

1.5 Arbetsmetodik

1.6 Nagra begreppsforklaringar

1.1 Bakgrund och utgangspunkter

60-talet och boérjan av 70-talet innebar en massiv satsning pa att
tillskapa nya bostdder genom nybyggnad. Sanering, i form av riv-

ning, férekom i stor utstrackning for att ge plats at nya centra,
vagar och parkeringsplatser, och mindre i bostadspotitiskt syfte.
Under senare delen av 70-talet har fornyelsen av fastigheter allt-
mer kommit att ske genom ombyggnad.

Den malsattning som uppstalldes av saneringsutredningen (SOU 1971:
:64 och 65), att alla halv-och omoderna lagenheter borde saneras
under 70-talet, har inte kunnat uppfyllas. | stallet kommer vi, om
nuvarande trend i ombyggandet fortsatter att ha kvar bade halv-
och omoderna lagenheter till in pd 90-talet. Bilden &r dock inga-
lunda entydig. | nagra kommuner kommer samtliga helt omoderna l&-
genheter att vara sanerade i boérjan av 80-talet.

Forutsattningarna for att bedriva sanering skiljer sig vasentligt
frdn kommun till kommun, det galler bl a

- kommunens storlek

- kommunens ekonomi

- hushal | ssammansattning

- bostadsefterfragan

- bostadsbestandets sammansattning och kvalitet

- fastighetsagarestruktur

- evakueringsmojligheter

- kommunens personella resurser

13



Figur 1:11

- erfarenheter fran tidigare genomférda saneringar

- forhallanden (spelregler) som galler och som beror pi
tidigare handlaggning.

Det ar darfor naturligt att olika kommuners satt att be-
driva sanering skiljer sig vasentligt. Detta galler ock-
sd deras satt att anvanda sig av tillgangliga styrmedel.
Olika kommuner utformar dven egna metoder fOr att initi-
era och stimulera sanering.

Vad som ytterligare komplicerar bilden ar att sanerings-
verksamheten gar in i en ny fas. Hittills har sanering-
en framst gallt enstaka hus byggda fore 1930. Sanering-
en (och di framfor allt i form av ombyggnad) av 30-och
40-talsbebyggelsen kommer delvis att stalla helt nya
krav pa de berorda intressenterna. Nagra vésentliga
faktorer kan ndmnas; att storre delen av lagenheterna

i dessa omraden redan uppfyller lagsta godtagbara stan-
dard (LGS) samt att det totala antalet l&genheter som
kan komma att berdras &r mycket storre dn vad som hit-
intills har varit aktuellt att atgarda, se figur 1:11.
Slutligen blir det nodvandigt att inte bara atgarda en-
staka hus utan i stéllet hela omrdden. | samband harmed
blir helhetsbegrepp aktuella pd ett annat satt &n vad
som hittills har varit vanligt.

Befintliga lagenheter i flerfa-

miljshus.

Enligt Fotk-och Bostadsrékningen

75 (FoB 75).

Det totala antalet lagenheter
som byggdes under 30-och 40-
talen och som finns kvar ar ca
450.000 - under 50-talet bygg-
des ytterligare 6ver 400.000
lagenheter i flerfamiljshus.
Detta skatt jamforas med det
bostadsbestand, som byggdes
fore 1930 och som vi hittills
huvudsakligen har arbetat med.
Detta bostadsbestdnd uppgick
enligt FoB 75 till totalt ca
300. 000 lagenheter

%

rum och kok
rum och kok
mm och kdk
rum och kok
mm och kok
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. 1950
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Sanering ar en komplicerad process. Den beror manga
intressenter och drabbar ofta négon Ea ett negativt
satt. For kommunen kan sanering Innebdra att stora
personella och finansiella resurser binds samtidigt
som svara avvagningar mellan olika intressenter kan
uppstd, vilket i sin tur kan medféra hard kritik av
hur kommunen handlar i saneringssammanhang. For hyres-
gaster innebar sanering besvérliga omflyttningar och
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ddrmed ocksd osakerhet samt oftast fordubblad hyra. For
fastighetsagaren avbryts en kénd forvaltningsprocess
och blir ett okant saneringsprojekt did mycket oforutsett
kan handa. Byggmaéstaren upplever ofta ombyggnadsmarkna-
den som ryckig eftersom den &r utsatt for standiga for-
andringar. Byggnadsmaterial till verkare slutligen ser
inte ombyggnad som nagot att satsa pd - dartill ar mark-
naden alltfor osdker.

Slutsatsen blir att problemen ar mycket komplexa och att
det idag ar ovanligt med méanniskor som har total Over-
blick och ansvar for hela ombyggnadsprocessen. Trots
allt har ombyggandet omfattat ca 10.000 lagenheter per
ar i flerfamiljshus sedan 1975, dock med stora fluktu-
ationer vad galler igangsattning. Se figur 1:12. Efter
ombyggnad minskar antalet lagenheter med ca 30% medan
ytan per lagenhet okar i motsvarande grad. Att sd manga
lagenheter som 25% &ar moderna redan fore ombyggnad pe-
kar pad det faktum att trots att lagenheterna statis-
tiskt sett har fullgod standard bedéms de 4ndd av olika
skal som "ombyggnadsmogna"

Figur 1:12 Lagenheter i flerfamiljshus

Antalet ombyggda Iagenheter i ombyggda och féardigstallda 1975-79, kalla SCB
6re ombyggnad

flerfamiljshus, har uppgatt e i Gy

tIII ca 10 OOO er ar under 111 0moderna fére ombyggnad
I1=j Halvmoderna fore ombyggnad

aren 1975 79 MF;I’] andelen (oniMédemafdreombyggnad Yo

helt omoderna lagenheter som
byggts om har under samma
period aldrigt overstigit
5.000. Det helt'omoderna 1&-
genhetshestandet har saledes
under senare ar minskat med
enbart 2-Z.000 lagenheter ar-
ligen. Detta skall ses i rela-
tion till att antalet helt omo-
derna lagenheter enligt FoB upp-
gick till aa 72.000.

Att lagenheter som klassificeras som moderna ar "om-
byggnadsmogna" kréaver en forklaring. En utlésande fak-
tor kan vara att installationssystemen ar utslitna och
i behov av totalt utbyte. Enbart utbyte av befintliga
byggnadsdelar klassas som reparation och harfor bevil-
as i regel inte statliga bostadslan. For att komma i
atnjutande av _dessa lan aktualiserar fastighetsagaren
atgarder som innebar att bostadsvardet hojs t ex nya
kok och badrum, andrad lagenhetsférdelning, installa-
tion av hiss osv. Foljden blir en genomgripande om-
byggnad som till stor del finansieras med prioritera-
de lanemedel till 1&g ranta. Alternativet ar att ta
upp banklan till hdog ranta.
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Om dessa ovan skisserade ekonomiska krafter medverkar till sam-
manslagning av smaldagenheter, framst d& sadana med 1 rum och kok
synes atgarden bostadspolitiskt motiverad. Men ibland kan lane-
reglerna locka till genomgripande insatser dven nar lagenhetsfor-
delningen &r godtagbar.

1.2 Syfte, resultat och malgrupper

Det nu redovisade projektet har syftat till att fordjupa kunska-
erna _om saneringsprocessen, att belysa hur de kommunala styrmed-
en paverkar saneringsverksamheten positivt och negativt samt att
undersfka hur de olika bertrda intressenterna agerar och vilka
synpunkter de har p& hur saneringen i deras kommun bedrivs.

Resultatet har bl a blivit en rad forslag till hur sanering skul-
le kunna bedrivas (se avsnitt 2). Dessutom belyses orsakerna till
att den ibland inte har en av manga 6nskvdard omfattning. Om for-
slagen genomfors bor konsekvensen bli en smidigare fungerande sa-
neringsprocess an idag med storre forstéelse for de olika inblan-
dades problem.

Malgrupperna for arbetet ar dels de kommunalpolitiker och kommuna-
la tjansteman som arbetar med sanering dels de andra priméra in-
tressenterna (hyresgéaster och fastighetsdgare) och deras intresse-
organisationer.

1.3 Avgransningar

Rapporten behandlar genomfdrande av sanering med tonvikt lagd pa
ombyggnad. Endast sanering av fl erbostadshus har studerats, och
harvid framfor allt problemen vid hyresratt. De fOrutsattningar
som andra forvaltningsformer t ex bostadsratt innebdr har inte
studerats speciellt. Vidare har utredningen huvudsakligen koncen-
trerats pa hur sanering av enstaka_fastigheter gér till och i mind
re utstrdckning behandlat upprustning av hela omraden. Det senare
blir alltmer aktuellt. Intresset har framst inriktats pad de admi-
nistrativa styrmedlen, vilka som anvands och hur de paverkar sane-
ringens f('jrlopﬁ. Till styrmedel raknas lagar, bestammelser samt s&
dana planer och program som satter upp ramar for och styr sane-
ringsverksamhet. Den fysiska planeringen behandlas summariskt i
den mén den anses ha paverkat saneringens forutsattningar och for-

lopp.

Vidare ar denna rapport att se som en fortsattning och en fordjup-
nin% av en av forfattaren tidigare utarbetad rapport R99:1979, Sam
hal lets styrmedel vid sanering och ombyggnad (4). Ambitionen har
inte minst varit en kvalitativ uppfoljning av denna rapport och

av saneringsverksamheten i nagra av de da studerade kommunerna.
En kortfattad redogoérelse har gjorts av de fem studerade kommuner-
nas forutsattningar och utgangspunkter. P4 grund av brist pd sif-
feruppgifter och for att inte gora Oversikterna alltfér omfattan-
de har dessa i stort sett begransats till vad som hant efter ar
1975.



Parallellt med denna studie har en gruno vid tekniska hdgskolan
i Lund undersokt hur Svensk Byggnorm tillampas vid ombyggnad i
ett antal kommuner. Byggnormens bestdmmelser for Ombyggnad har
darfor behandlats mycket summariskt i féreliggande arbete.

| rapporten har malen for sanering noterats och vidare har de me-
del som har anvants for att nd dessa mal studerats. Daremot har det
legat utanfor denna studie att stalla medlens effektivitet i rela-
tion till hur stora resurser olika kommuner Iagger ner pd sin sa-
neringsverksamhet. Inte heller har problemen med sanering av kul-
turhistoriskt véardefull bebyggelse studerats speciellt.

1.4 Lé&sanvisningar

Bakgrundsmaterialet fran de fem studerade kommunerna redovisas i
%\6sn|tt 5. En sammanfattning med kommentarer finns i delavsnittet

ovriga avsnitt - 2. S& har skulle man kunna gora, 3. Styrmedel
mal och medel samt 4 Styrmedel - stimulans och hinder - ar till
storsta delen, kommentar_och_slutsatser till genomgangen av sane-
rlngsverksamheten i de fim~komrnunérna.~

Den gjorda dlsPosmonen ar vald med tanke p& presumtiva lasare.

Jag anser namligen att pa detta séatt blir rapporten sannolikt mer
lattlast och aptltllgare an med en traditionell upplaggning. |

avsnitten 2-4 finns vissa hénvisningar till delar av avsnitt 5.
Dessa_kan lampligen lasas i samband med de tldlgare avsnitten for
att pd sd satt ge en fylligare bild av "forslag™, "stimulans" och
"hinder" osv.

For att ytterligare fortydliga att avsnitt 2 ar slutsatser har
skrivstilen i detta avsnitt medvetet och konsekvent forenklats.
Syftet harmed ar detsamma som galler for dispositionen av rappor-
ten i Gvrigt namligen att den skall bli sa lattlast som mojligt.

Den som foredrar att forst ta del av hur de olika kommunernas sa-
neringsverksamhet bedrivs och darefter studera kommentarerna och
slutsatserna bor givetvis borja med att lasa avsnitt 5 och daref-
ter avsnitt 2-4. Det har i vissa fall visat sig svart att fa med
alla synpunkter och idéer i den l6pande texten. Jag har darfor
valt att pa ett par stallen lagga in “tyckarrutor™ Dessa bor ses
som “pseudosammanfattningar" dwvs har_kommit fram under arbetets
gan meri gar inte att direkt harleda till framtaget och bearbetat
materia



1.5 Arbetsmetodik och referensgrupp

| samband med foregéende arbete, vilket resulterade i rapporten
R99:1979, gjordes en enkéat som &ven har kunnat utnyttjas som
grundmaterial i detta arbete.

Lagar och andra bestdmmelser finns publicerade i officiella pub-
likationer, t ex Svensk Forfattningssamling. Dessutom finns de
utgivna med kommentarer (15).

Uppgifter om kommuner och deras saneringsverksamhet fram ar av

de arligen upprattade bostadsforsérjningsprogrammen och fran res-
pektive kommuns statistiska kontor. Vad galler ombyggnad av fler-
familjshus ger Statistiska Centralbyrdn arligen ut en utforlig
redogdrelse i sin Bo-serie.Den stracker sig inte langre tillbaka
an till &r 1975 och uppgifterna for detta ar &r dessutom nagot o-
sékra. Fran tidigare ar finns endast material i den man kommuner-
na har gjort egna sammanstallningar eller utredningar. Betraffan-
de det antal lagenheter i_flerfamiljshus som &rligen rivs saknas
ibland upyoglfter alternativt ar de osdkra. Detsamma géller i &nnu
hogre grad for uppgifter om koritorisering av lagenheter i flerfa-
miljshus.

| detta projekt har fem kommuner valts ut. Alla utom Jénkdping in
gick i det tidigare arbetet, R99:1979. Mycket av vart synsatt vad
géller sanering préglas av vad som hinder i Sveriges tva storsta
kommuner Stockholm och Goteborg. Eftersom de pd grund av sin stor
lek ar svara att overblicka har vi valt att inte ta med dem i den
na undersokning. Dessutom finns det fog for att belysa verksamhe-
ten aven i andra kommuner.

For detta projekt har vi valt att studera tvd kommuner, Malmd och
Helsingborg, som under flera & har haft en relativt omfattande
saneringsverksamhet, tva kommuner Jénkoping och Sundsvall vars
sanering har varit_av relativt liten omfattning samt Norrkopings
kommun som genom_sina speciella utgangspunkter - stor andel sma-
lagenheter med Iag bostadsstandard och med atgarder i 30-och 40-
talsbebyggelsen bade planerade och delvis genomférda - &r intres-
sant ur saneringssynpunkt.

Bostadsforsorjningsprogram for respektive kommun samt statistik-
uppgifter har varit utgangspunkt for de intervjuer som gjorts i
de fem kommunerna. Den fragelista som anvdnds i samband med in-
tervjuerna _finns redovisad i bilaga 3. De personer som besOkts
och intervjuats ar tjansteméan pad respektive kommuns fastighets-
kontor. Deras svar har sedan kompletterats med fragor till per-
soner pa hyresgast - och fastlghetsa% reféreningarna pa de fem
orterna. | nagra fall har det av olika skil varit svart att fa
ett sammantraffande till stdnd varfor intervjuerna har gjorts
per telefon.



Arbetet har fortlbpande dokumenterats i promemorier som tillstalls
de intervjuade for synpunkter. Den slutliga rapporten har skickats
till samtliga intervjuade personer for kommentarer.

Utredningsarbetet har utforts av Birger Warn, Byggordning Konsult
AB

Som referensgrupp har foljande personer fungerat:

Yngve Fredriksson
Vatterbygdens Byggnads AB
Jonkoping

Gote Gustavsson
Malmd Fastighetskontor

Birger Hékansson
Helsingborgs kommun

Tommy Kristiansson
Rotab AB
Mal m

Lennart Nasstrom
Vasternorrlands Fastighetsagareférening
Sundsval !

Sven-Olof Palm
Hyresgasternas Riksférbund
Stockholm

Per Tornée
Sveriges Fastighetsagareférbund
Stockholm

1.6 Nagra begreppsforklaringar

For att underlatta lasningen av denna rapport forklaras nedan nag-
ra i rapporten ofta anvanda begrepp.

Moderna lagenheter Kvalitetsgrupp ! och 2 enligt Folk-och
Bostadsrakningen
1. med vattenledning, avlopp, wc, cent-
ralvarme, bad el duschrum byggda 1956
eller senare

2. lika men byggda 1955 och tidigare

Halvmoderna lagenheter Kvalitetsgrupp 3 med vatten, avlopp, wc,
central varme

Kommentar: vad som saknas gentemot de moderna &r s&-
ledes bad eller duschrum

Omoderna lagenheter Kvalitetsgrupp 4-7

Kommentar: dessa lagenheter saknar férutom bad eller
duschrum ytterligare nagot vanligtvis
centralvarme. For att fortydliga fram-
stallningen har jag ibland valt begrep-
pet helt_omoderna i stallet for enbart
omoderna



Kommentar: Klassificeringen i moderna, halv-och omoderna lagenhe
ter maste ses som mycket grov. Enbart utrustningsmangden beaktas

medan ingen hé&nsyn tages till lagenheternas allménna inre eller

yttre skick

Sanering Fornyelse antingen genom total sanering
eller ombyggnad.

Total sanering Fornyelse genom rivning och nybyggnad.

Ombyggnad Atgarder som hojer standarden i befint-

liga lagenheter s att de efter atgard
kan klassificeras som moderna(kvalitets

grupp 2).



2 SA HAR SKULLE MAN KUNNA GORA
eller

DET IDEALISKA SATTET ATT ARBETA MED SANERING | EN KOMMUN.

Néar forutsattningarna ar s olika som de &ar vid sanering verkar
det kanske djarvt att komma med forslag till hur en kommun skall
arbeta. A andra sidan verkar det dumt att inte tala om vad man fin-
ner om man narmare studerar saneringsverksamheten i nagra sinsemel-
lan olika kommuner. (Se avsnitt 5). Forskningsresultat skall an-
vandas, inte bara stallas in i bokhyllan. Darfér tar jag risken
att komma med forslag.

Kartlaggning och inventering

For att avgdra om enstaka hus och grupper av hus &ar mogna for sa-
nering maste man kanna till husens &alder, standard och skick. Man
kan utgd frdn Folk-och bostadsrakningens material men det maste
kompletteras med egna undersdkningar, enkéter osv. Héar borde man
kunna fa hjalp av de allmannyttiga bostadsféretagen samt avfastig-
hetsagare- och hyresgastféreningarna. Genom att fraga &agarna till
fastigheter med omoderna och halvmoderna lagenheter kan man l&att
f& fram om de mojligen redan har planer pd att sanera och bygga om.
Hyresgastforeningarna kan tala om vilka hus som ari daligt skick
och behover byggas om. Dessa uppgifter tas andd fram i samband
med hyresforhandlingar. Dessutom besiktigar kommunerna flerfamiljs-
hus for att se om det gar att gora nagot for att spara energi. Det
finns andra satt att f& fram upplysningar om fastigheterna i en
kommun. Man kan t ex tala med byggnadsndmndens inspektdrer och
socialforval tningens hemvardsassistenter och hemsamariter. Men man
maste anvanda sin fantasi for att samordna denna information, si
att den blir till hjalp nar man planerar och genomftér saneringen.

Nar det galler vilka hus som skall rivas - totalsaneras heter det
pd myndighetssprdk - gar meningarna isar. Fragan har blivit allt-
mer kontroversiell. Svarbedémbar har den alltid varit.

En vanlig anledning till att hus rivs ar att grundférhallanden ar
daliga. For att kunna bedéma det mdaste man inte bara undersdka hu-
sen utan ocksd markens beskaffenhet, om den inte ar kand. Medan
man vantar pd den typen av tidsédande undersdkningar kan man ta

itu med ndgot eller nagra omrdden dar markforhallandena &r kanda.
Lat inte saneringen avstanna for att en eller annan uppgift saknas
om en viss fastighet! Det ar ett vanligt knep néar man vill fordro-
ja ett arende. Men det finns alltid andra hus som ocksd behover sa-
neras och dé&r man ar mera overens.

Ma&8 och riktlinjer

Parallellt med att man gar igenom vilka hus som behoéver saneras
bor man arbeta fram mal och riktlinjer for saneringen. Man kan
stalla upp kvantitativa mal, t ex att alla omoderna och halvmoder-
na lagenheter skall vara borta om ett visst antal a&r. Man kan ock-
sd stalla upp mer kvalitativa mal, t ex, hur manga ettor, tvaor.
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treor och storre lagenheter det skall finnas i ett omrade och vil-
ken standard de skall ha n&r ombyggnaden &ar klar. Det &r bra att
ocksd ange vilka omrdden man forst bor ta itu med. Om mdojligt be-
handlas val avgransade delar i kommunen var for sig med hansyn
till att de kan ha mycket olika fOrutsattningar. Redan pa detta
stadium uppges om def gar att uppnd en viss lagenhetssammansitt-
ning i ett omrade genom att kombinera en ombyggnad som innebar
att lagenheter slds ihop, att vindsvaningar inreds och att bebyg-
gelsen fortatas med hja p av nybyggnader.

Det ar ockséd bra om man kan dra upp riktlinjer for vad man skall
gora at den yttre ml||]0n i samband med saneringen och hur t ex
parkeringsfragan skall l6sas.

Vad som bor bevaras skall tas upp bade i samband med att lagenhe-
ternas standard fore ombyggnaden gds igenom och nar man staller
upp malen for saneringen. Det ar viktigt att man klargor att vis-
sa kvalitéer absolut maste finnas kvar efter ombyggnad, t ex ut-
formningen av trafasaderna i ett visst omrade, att tillaggsisole-
ring med plat pd vissa husfasader inte far forekomma osv.

Planering

Saneringen styrs genom planering.  Dels finns det en fysisk pla-
nering, som bestar av generalplan, stadsplan m m, dels ett bostads-
forsorjning sprogram som gors upp arligen. Ibland &r det svart att
dra gransen mellan dessa tva typer av planering. Populért uttryckt
kan man sdga att den fysiska planeringen talar om hur det skall bli
medan bostadsfbrsbrjningsprogrammen anger var, varfor och nér det
skall ¥ggas Den Oversiktliga fysiska planeringen spelar en cent-
ral roll. Bostadsforsérjningsprogrammen kan inte ersatta den. Men
vid den arliga revideringen bor det vara mojligt att ta med de vik-
tigaste bitarna av t ex generalplanen for det omrdde som berors av
saneringen.

Om inventeringen av bostadsbestdndet ar klar och mélen for sane-
ringen utarbetade &ar det lattare att besluta i vilken ordning man
skall vidta atgarderna i bostadsforsorjningsprogrammet.

For att bostadsforsorjningsprogrammet skall uppfattas som ett bra
och praktiskt styrinstrument bor det inte bara skickas ut pd re-
miss inom kommunala organ. De madnniskor som ndrmast berdrs av pro-
grammet bor ocksd fa ta del av det. Skicka darfor ut det aven till
hyresgéstforeningar, fastighetsdgareféreningar, byggmastarférening-
en samt de allménnyttiga och kooperativa bostadsbolagen. Gor man
det kan malkonfllkter (se avsnitt 5.13, 5.23) tas upp och behand-
las Oppet och pa ett tidigt stadium. Det gor det lattare att arbe-
ta fram l6sningar som inte fordrdjer saneringen.

Bostadsforsorjningsprogrammet ar ocksd ett utmérkt underlag nar
de olika intressenterna skall informera sina medlemmar.
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Genomforande

Med utgangspunkt fran bostadsforsorjningsprogrammet maéste mer de-
taljerade planer utformas. Kommunen gor upp planer tillsammans med
de olika byggherrekategorierna, d v s de allménnyttiga bostadsfore-
tagen, de rikskooperativa foretagen, de privatkooperativa, de pri-
vata fastighetsagarna och byggforetagen. Vad som behdver diskute-
ras och bestdmmas &r hur ombyggnaden skall handlas upp, om huset
skall hyras ut efter ombyggnad eller ggras om till en bostadsratts-
forening, nar ombyggnaden kan komma igang och nar den d& forvantas
bli klar o s v. De beslutade planerna stams av av manniskor fran
kommunen och den berdrde byggherren. Nar planer forskjuts och for-
seningar uppstar bor man alltid analysera orsakerna och om sd &r
mojligt vidta atgarder. Resultatet kan bli att man far undersoka
om det finns andra projekt som gér att padborja tidigare an man for-
ut tankt sig. Det har namligen visat sig vardefullt att ombyggnads-
verksamhet standigt pagdr. Det gor att det finns god kunskap om sa-
nering i de olika kommunala organen samt hos projektorer och bygga-
re. For byggarna tillkommer att ett kontinuerligt ombyggande haller
rational i seringsviljan vid liv och dirmed ocksd mojligheterna att
halla kostnaderna nere.

Genom att halla kontakt med de olika byggherregrupperna gar det att
ganska snabbt fa reda pad vilka svarlgheter och “hinder som dyker upp
och vidta atgarder i tid. Om ett helt omrdde skall saneras ar det
klokt att folja upp planerna tillsammans med samtliga inblandade
byggherrar.

Ett bra satt att se till att méilen for ombyggandet uppfylls ar rad-
givning. Kommunens férmedlingsorgan kan t ex med hjalg av ifyllda
exempel visa hur man ansoker om statliga 1an till om yggnad. Arbe-
tet med att kartlag?(ga lagenhetsbestandet, stalla upp mal for sane-
ringen, dra upp riktlinjer och utforma program, far tjana som ram
for kommunens radglvnlngsverksamhet Hansyn maste tas till varje
projekts och omrades speciella forutsattningar.

For att ytterligare stimulera ombyggnadsverksamheten ar det bra
om kommunen kan visa pa nagot eller nagra lyckade exempel, hus
med goda I6sningar pa problem som ofta forekommer och dar varsam-
ma ingrepp gjorts med god kvalitet pd sjalva byggjobbet. Varfor
inte ett arligt ombyggnadspris!

Sammanfattning

| detta avsnitt har jag forsokt beskriva hur sanering gar till nar
allt fungerar som det skall. En forutsattning ar att de ansvariga
tjanstemannen pa stads 1yggnads -och fastighetskontoren &ar val med-
vetna om vilka malkonflikter som finns I all ombyggnadsverksamhet
och att de trots detta lyckas genomfora sina planer. Kartlaggningar
och inventeringar gors. Krav pa standardforbattringar vags ihop med
atgarder for att spara energi. Mal och riktlinjer stalls upp bade
for i vilken takt de omoderna och halvmoderna lagenheterna skall
saneras och for hur stora lagenheterna skall bli och vilken standard
de skall ha efter ombyggnad. Med stod av inventeringen avgors i vil-
ken ordning hus och omraden skall byggas om samt vilke yttre och
inre kvaliteter som skall bevaras.



Det arliga bostadsforsorjningsprogrammet arbetas fram i samfor-
stdnd mellan kommunens olika facknamnder. Hyresgast-och fastig-
hetsdgareforeningarna bidrar med sina kunskaper i planarbetet och
informerar sina medlemmar.

Bostadsforsorjningsprogrammet foljs upp av projektgrupper. En vik-
tig ledstjarna i arbetet ar att i tid fanga uEp svarigheter och 16-
sa dem. De projekt som trots detta av olika skdl maste senarelaggas
ersatts i mojligaste mn av andra. Alla &r besjalade av tanken att
ombyggnad hela tiden maste pdgd. | Ovrigt ar arets handelse i kom-
munen det ombyggnadspris som delas ut i december varje ar. Huset
eller omradet Torses med en platta med en vacker inskrift. Man do-
kumenterar ocksd ombyggnadsarbetet, planlGsningarna, ingreppen, de
vackra och valgjorda detaljerna osv. Allt for att framja kommu-
nens fortsatta saneringsverksamhet........
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3 STYRMEDEL - MAL OCH MEDEL

Syfte: att beskriva olika slags styrmedel vid sanering, varfor
de finns (malen) och hur de anvands (medlen)

Avsnittet indelas i:

3.1 Olika satt att se pad styrmedel
3.2 Styrmedel vid sanering

3.3 Mal och medel

3.4 Sammanfattning

3.1 Olika satt att se pa styrmedel

Styrmedel kan betraktas och kategoriseras pd atminstone tre olika
satt. Eftersom huvudsyftet med denna studie inte framst &r teore-
tiskt skall dessa tre olika satt att se behandlas summariskt.

1. Det forsta synsattet finns redovisat i ett nyligen
utkommit arbete; Tage Klingberg: Val och anvéndning
av styrmedel (3). Uppdelningen av styrmedel sker dar
i tre grupper: Tvingande, monetdra och radgivande.
Exempel pa dessa ar i tur och ordning .stadsplan, bo-
stadslan med statligt rantebidrag och information till
byggherrar som t ex star i begrepp att bygga om.

2. En annan uppdelning kan goras efter styrmedlens ka-
raktar som "morot eller piska". Ett exempel ar att
forst informera om att vid en ombyggnad gar det att
fa bostadslan med statligt rantebidrag men samtidigt
hota med att om inte ombyggnad sker kan ett upprust-
ni?lgtséléggande enligt bostadssaneringslagen bli aktu-
ellt.

3. Ett tredje synséatt skulle vara att se styrmedel an-
tingen som detaljstyrande eller mer som angivande av
en riktning - malstyrning -, som man &r medveten om
inte gar att uppfylla i alla situationer. Typiska
exempel pad detaljstyrning &r bestammelserna i Svensk
Byggnorm. Exempel pd malstyrning ar vad som finns ut-
talat om lagenhetssammansattning efter ombyggnad.

Alla tre synsétten kan i olika sammanhang ha sitt berattigande och

de kan dessutom Overlappa varandra. | saneringssammanhang har jag
funnit att en forsta grov uppdelning i malstyrning och detaljstyr-
ning passar bast. Framst darfor att tillampning av styrmedel vari-
erar sa mycket frdn kommun till kommun. Vad som &ar absolut krav i

en kommun behandlas 6verhuvudtaget inte i en annan kommun. Exempel

ar synen pd parkeringsnormer vid ombyggnad. Generell dispens ar van-
lig, men det férekommer &ven att parkeringsbetdmmelserna foljs strikt.

Min egen installning ar att malstyrning ar nagot som bor efterstra-
vas och detaljstyrning i mdjligaste man undvikas. Problem uppstar
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med att madl som har karaktar av riktlinje ibland tolkas alltfor
strikt och darfor blir detaljstyrande. Ett bra exempel &r andrad
ldagenhetsfordelning efter ombyggnad. Uttalade mal for detta finns
hos de flesta kommuner men de uppfylls sallan fullt ut. | fall en
strikt tolkning har forsokt att tillampas blir resultatet bara
diskussioner med tidsforskjutningar som foljd. Slutligen har ofta
de uppsatta riktlin d|erna andrats. Situationen ar tyvarr sadan att
man?a styrmedel vid sanering ar alltfor detaljstyrande t ex lane-
reglerna. Slutsatsen blir att med detaljstyrning uppnas inte de
uppstallda malen. Malstyrnlng & andra sidan staller stora krav pa
aktivitet for att f& avsedd verkan. Exempel ar varsamhet vid om-
byggnad som forsvaras av dagens detaljerade bestammelser. Fler nor-
mer och krav tror jag inte skulle innebara ndgon forbattring. Men
att rikta uppmérksamheten pad "bra" ombyggnader, dir de positiva
konsekvenserna av de varsamma ingreppen kan ses och studeras, kan
paverka manga att tanka om. Detta tillvagagangssatt ser jag som
en form av malstyrning.

3.2 Styrmedel vid sanering

Denna studie syftar framst till att kartlagga hur olika kommuner
tillampar sina styrmedel, varfor det finns anledning att Oversikt-
ligt se vilka styrmedel som finns (bortsett fran om de &r mal sty-
rande eller detaljstyrande). Hur lagar och bestdmmelser har forand-
rats under 1974-79 har behandlats i en tidigare by?gforsknmgsr
port (4), varfor intresserade hanvisas till denna for en mer full-
standig redogorelse.

Enligt_byggnadslagen ar det kommunerna som svarar for den fysiska
planeringen. Planerna far dock forst rattsligt bindande verkan da
de faststalls av lansstyrelsen. Formerna for oversiktlig planering
ar generalplan och regionplan. Det I&ngsiktiga perspektiv som_ge-
neralplanen uttrycker ger stadga at de arliga bostadsforsorjnings-
programmen som utarbetas for en 5-ars period. Genom bostadssaiie”

ringslagen har kommuner fatt moj Ilghet att paverka fastighetsagare
att rusta upp sina fastigheter till den lagsta godtagbara standard
som kan godtas. Samtidigt ger bostadssanermgslagen ramar for hy-

resgastinflytandet.

Dessutom finns det en rad lagar som brukar komma till anvéndning

i saneringssammanhang namligen lagen om forvarv av hyresfastighet,
forkopslagen, hyreslagen, bostadsforvaltningslagen och arbetsmiT-
jolagen. Jalva ombyggnadet styrs av byggnadslagen och byggnadsstad-
gan med Svensk Byggnorm i tillampliga delar. For ombyggandet gaTler
ett omfattande statligt kreditstod. Forutsattningarna och villkoren
for de olika stodformerna finns reglerade i en rad forfattningar.
Anvisningar och tillampningar finns samlade i bostadsfinansierings-
férordningen.

Forutom dessa styrmedel som alla ar ett "maste” i det avseendet att
de finns (lagar) eller kommer att finnas (bostadsforsorjningspro-
?rammen) forekommer sarskilda kommunala styrmedel. Ibland &r de ut-
ormade och ?ar i de ovan namnda, vanligtvis i bostadsforsorjnmgs-
programmen, nd ges de egen fristéende utformning.
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| styrmedlens praktiska anvandning vid ombyggnad kan urskiljas tva
hornpelare som ar avgoérande och samtidigt utgangspunkt for olika in-
blandades agerande. Det ena ar att ombyggnad av flerfamiljshus &ar f6-
remél for ett starkt samhallsintresse vilket gor att lagar och be-
stiammelser sténdigt &ndras. Det andra &ar att utan statligt kredit-
stod ar det sd gott som ekonomiskt omojligt att bygga om. Orsaken

ar att skillnaden mellan den subventionerade réntan och marknads-
rantan ar mycket stor och att bruksvardeshyressystemet inte tar
hansyn till att kostnaderna kan variera mellan olika byggherrar.

For de ndrmast berérda dwvs hyresgéaster och fastighetséagare &r en
omb ?gnad oftast en ny och okand fOreteelse. Med den flora av styr-
medel, lagar och bestammelser som finns redovisad i litteratur pa
ett lattlast satt (5) gar det att fA den uppfattningen att en om-
byggnad &r mdojlig att "lasa in". Men styrmedel justeras standigt
och tillampningen av styrmedel och &ven mdjligheterna att tillam-
pa dem varierar ofantligt béde mellan och i kommuner och vid oli-
ka tidpunkter. Ombyggnadsprocessen ger darfor ett kaotiskt intryck
i)a ﬂen som inte tidigare har kommit i kontakt med att bygga om gam-
a hus.

Eftersom anvandningen och tolkningen av olika slag av styrmedel
varierar ar en kortfattad genomgang av de tidigare upplistade
styrmedlen och hur de vanligen tillampas har pa sin plats.

Fysisk planering och bostadsforsorjningsprogram (KBP)

Sven om generalplanen anlagger ett langsiktigt perspektiv som anger
ramar for bostadsforsorjningsprogrammen ar det de senare som skall
ge végledning for detaljplanerna t ex i form av stadsplan. Ett bo-
stadsforsorjningsprogram kan innehdlla atgarder som kraver andrad
stadsplan da denna t ex stipulerar breddning av gata och huset déar-
for méste rivas i stallet for att byggas om. KBP kan i dessa fall
stimulera till att éndrin%ar av den fysiska planeringen (stadspla-
nen) %ér lattare och snabbare att genomfora. Problem kan &nda upp-
std eftersom andring av stadsplan kraver en omfattande administra-
tiv handlaggning. Eftersom det i framtiden troligtvis blir vanligt
med fortatningar med nya byggnader, trafiksaneringar osv som be-
ror ett helt omrade och darmed ménga fastighetsdagare, kommer stads-
Ellaneéndiingar i samband med atgarder i befintlig bebyggelse att
i regel.

Infor programperioden 180-84 skall kommunen paborja arbetet med
att utarbeta bostadsforsorjningsprogrammen med av riksdagen be-
slutade nya riktlinjer. Det nya &r att programmet "skall ge ut-
tryck for en helhetsyn pd boendet dar ny-och ombyggnad liksom and-
ra atgarder diskuteras i ett sammanhang” (10). Bostadsstyrelsen
lamnar inte lika detaljerade foreskrifter for arbetet som tidiga-
ra utan skriver "Med hansyn till de varierande forutsattningarna
och behov som foreligger i olika kommuner ar det naturligt att
kommunerna i storre utstrdckning &n tidigare sjalva utformar me-
toder for programarbetet”.
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Vidare talas om att det bl a krdvs en genomténkt planering for att
en kommun skall kunna genomféra atgarder som tillgodoser alla aspek-
ter pd bostadsforsoérjningen:

"En diskussion om bostadsforsorjningen i olika omraden

bor darfor foras. Denna ger vagledning for kommunens
stallningstagande till vilka omrdden som skall atgardas
och vilka atgarder som darvid skall vidtas. Ett sadant
stallningstagande ar grundlaggande for programmets genom-
forandedel dar olika atgarder mer i detalj planeras. At-
garderna kan vara ny-och ombyggnad av bostader. De kan
syfta till a&ndrad lagenhetsssammansattning, &ndrade upp-
1atelseformer eller andrad fordelning p& hustyper. De kan
Vara ny-eller ombyggnad av lokaler for kommersiell eller
kommunal service eller gemensamhetslokaler. Det kan vara
atgarder for att forbattra den yttre miljon (uteplatser,
narlokaler, mark och vaxtlighet m m) samt atgarder for
att underlatta for aldre och handikappade ( t ex hiss m m).
Atgarderna kan avse att férse omradet med battre kommuni-
kationer och /eller trafiksanering av bostadsomradet, de
kan ha samband med energi-eller energisparplaneringen, och
avse andrad varmeforsorjning och energisparande atgarder,
och de kan slutligen syfta till en forbattrad avfallshan-
tering i omradet".

(10), sid 15.

KBP brukar innehdlla riktlinjer vad galler lagenhetsfordelning ef-
ter ombyggnad, oftast uttryckt i procentfordelning for 2 rum och kok,
3 rum_och kok och > 4 rum och_kok. Ser man pd utfallet efter ombygg-
nad visar det sig att riktlinjerna ar svara att uppfylla. Om dessa
skulle tillémpas strikt utan hdnsyn tagen till ett hus speciella
forutsattningar blir foljderna oftast orimliga bade ur teknisk och
ekonomisk synvinkel. Trenden att sld ihop ldgenheter &r pa vég att
vinda och andelen smd lagenheter ( d v s 2 rum och kik och mindre)
Okar igen. Ytterligare skal till att efterfragan pd stora lagenhe-
ter minskar dr ett svart ekonomiskt lage tillsammans med snabbt
stigande hyror och att stagnerande bostadssubventioner har aviserats.

KBP innehdller en forteckning av olika projekt som &r planerade att
saneras under den foljande 5-&rsperioden, antingen genom rivning,
nybyggnad eller ombyggnad. Denna lista tilldmpas som ett mycket
flexibelt styrmedel.

Bostadssaneringslagen (BSL)

Enligt BSL far hyresnannd pd ansokan av kommunen eller organisation
av hyresgaster alagga en fastighetségare att vidtaga &tgard som be-
hovs for att lagenhet skall uppnd lagsta godtagbara standard (upp-
rustnlngsalaggande) eller forbjuda att l&genheter anvands for bo-
stadsandamal ~ (anvandningsforbud). Dessa mojligheter anvands i li-
ten utstrackning och d& ‘av kommuner som kommit langt med sin sane-
ringsverksamhet och darfor har fa hus kvar som inte uppfyller LGS.

Det s k hyresgastlnflgtandet regleras ocksd i BSL. Vanligen kravs
byggnadslov vid en ombyggnad. | dessa fall krdvs att hyresgésterna



genom sin organisation ger sitt godkadnnande. | praktiken sker det-
ta genom att ett s k hyresgastintyg bifogas ansokan om byggnadslov
Kommer hyresgaster och fastighetsagare inte Overens kan den senare
anstka hos hyresnamnd att fA vidta de atgarder som hyresgéastfore-
ningen motsatt sig. Att "f4 fram" ett hyresgastintyg kan ta olika
lAng tid eller mellan tvd méanader upp till ett ar. Eftersom hyres-
gastintyget ar ett ovillkorligt krav uppstar problem d& handlagg-
ningstiden drar ut pd tiden. Visserligen finns majligheten att ga
vidare till hyresndmnd men aven detta forfarande tar tid

Lagen om forvarv av hyresfastighet (férvarvslagen)

Denna lag galler fr o m 1979 07 01 i hela landet fran att tidiga-
re enbart ha gallt storstadsomrddena. Genom lagen stalls vissa
krav pd de som onskar forvarva hyresfastighet (4). Vid en tillamp-
ning lika den som sker i Malmé kommun, se avsnitt 5.13, kan en
kommun f& bé&de kunskap och ett starkt grepp om fastighetsmarknaden
och darigenom forhindra spekulation.

Forkopslagen

Forskopslagen erhdller en ny dndamalsbestimmelse utformad s& att
kommunen far forkopsratt dven vid forsaljning av sddan egendom
som behover rustas upp. Modjligheten att i saneringssammanhang ko-
pa fastigheter i enlighet med denna lag utbvas av flera kommuner
men i liten omfattning. Svarigheten for kommunen att kunna gora
forkop tycks framst ligga i att det lAser mycket kapital i de fall
fastigheten overlates med tomtratt alternativt behalls.

Hyreslagen

Vid hyresattning efter ombyggnad skall den s k bruksvardesprinci-
pen galla. Dvs hyresnivan bestams av vad som galler i det all-
mannyttiga bestandet. Tidigare blev resultatet ganska stora skill-
nader mellan ny- och ombyggda lagenheter i samma omréde, med den
hogre hyran givetvis for nybyggnad. Numera borjar differenserna
bli mindre. Detta ar en foljd av att inte minst de allmannyttiga
bolagen har fatt vidkannas kraftigt 6kade ombyggnadskostnader och
darmed sammanhingande svarigheter att fa tackning for nedlagda
kostnader.

Bostad sforvaltningslagen

Denna lag ar forhallandevis ny (tradde i kraft 1978 01 01) och er-
farenheterna darfor begransade. Lagen ersatter den tidigare lagen
om tvangsforvaltning och medger hardare tag mot forsumliga fastig-
hetsdgare. Beslut om tvangsforvaltning fattas av hyresnamnd pa an-
sbkan av kommun eller hyresgastorganisation. | de kommuner som har
undersokts i denna studie har lagen anvants enbart i ndgot enstaka
fall. Lagen far i saneringssammanhang (dwvs for fastigheter som
inte uppfyller LGS) ses som en komplettering av bostadssanerings-
lagen.
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Arbetsmiljélagen

Denna lag blir forst aktuell di sjalva ombyggnaden skall utféras.

Tidigare var det vanligt att iordningstalla personalutrymmen inne
i huset, okade krav pd utrymme och standard har gjort detta svara-
re. | stallet sker etablering av personal bodar och kontor p& gatu-
och trottoarmark.

For att riva bort asbest krivs speciella atgarder, vilka ar tids-
6dande och kostnadskravande.

Byggnadslagen och Byggnadsstadgan med SBN

Dessa bestammelser har ofta en avgorande betydelse for hur en om-
byggnad slutligen utformas men skall trots detta inte behandlas i
denna studie, se avsnitt 1.3 Inledning. Avgrénsningar.

Bostadsfi nan si eringsférordningen (BFF)

| denna regleras bestimmelserna for bostadslan med statligt rante-
bidrag s k statliga 1an. Forordningen ar ett utmarkt exempel pd att
ombyggnadsprocessen innefattar en méngd detaljerade bestdmmelser
som standigt justeras, foréandras och kompletteras.

Anstkan om statligt bostadslan till ombyggnad inlamnas till det
kommunala formedlingsorganet for vidarebefordran till lansbostads-
namnd. Vanligtvis granskas ritningar och 6vriga handlingar av bygg-
nadsnamnden och respektive facknamnd medan det kommunala formedlings-
organet granskar ansokan ur laneteknisk synvinkel. Lénedrendet &r
sammankopplat med ansokan om byggnadslov och igangséattningstill-
stdnd och ett omfattande, kommunalt remissforfarande forekommer.
Speciellt i de fall flera facknimnder granskar samma sak, t ex
planlésningar av bade byggnadsnamnd och formed!ingsorgan vilket ar
ovanligt men har forekommit, blir handlaggningstiden lang. Den va-
rierar ocksd frdn ca 2 till 6 ménader for erhallande av preliminart
besked om statliga lan.

De speciella kommunala krav som kan bli aktuella i samband med om-
byggnad ar foljande: fjarrvarme dar en anslutning ar tvingande en-
ligt BFF men dispens garatt fa vid ombyggnad, markvillkoret som
kommunen har att faststalla om det skall galla eTTir ej och dar det
forekommer att kommunen tecknar avtal som”innehéaller riktlinjer for
ombyggnaden Detta som villkor for att inte markvillkoret skall kom-
ma ifraga.

Pantvérdet vid ombyggnad &r ytterligare en sak som ibland orsakar
diskussioner. Lénsbostadsndmnden faststaller pantvérdet pa rekom-
mendation av det kommunala férmedlingsorganet.

Reducering av pantvardet sker pa grundval av en helhetssyn dar fas-
tighetens avkastningsvérde, standardnivd ( t ex om hiss finns) osv
beaktas. Dessa berdkningar skiljer sig mycket mellan olika kommuner
eftersom reduceringarna varierar fran 4 till 25 procent (1), vilket
i motsvarande man ger olika mycket i lan.
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Sarskilda kommunala styrmedel

Dessa styrmedel kan ha en 6vergripande karaktdr och gélla ett helt
bostadsomrade eller kvarter som t ex Helsingborgs saneringsavtal,

se avsnitt 5.22 och Stockholms paketbesked, Styrningen'ar malin-
riktad och mindre inriktad pd detaljrégTéring. En liknande typ av
styrning, fast mer pd detaljnivd ar normer utarbetade av t ex det
ansvariga Stadsmuseet for fasadutformningen av aldre hus. Dessa

mer generella bestammelser kan sedan “"hangas pa" t ex byggnadslovet.

Slutligen utvecklas ibland speciell praxis for ombyggnad av stads-
byggnads-och fastighetskontoret:

IDSIENSTion_av_hiss: vissa kommuner kan vara bered-
da att (}g}g generell'dispens, medan andra konsekvent
kraver hiss vid trevaningshus

tngénin]gbebr handikappade, bade utvandigt och
invandigt: fragan ‘'ar hur'strTRt kommunen foljer och
tolkar Svensk Byggnorms bestammelser t ex ramper ut-
véandigt och invandigt, breddning av dorrar osv

energi sparatgarder; har kommunen stallt upp specie!-
Ti mal? Aspekter pa olika typer av atgarder t ex fa-

sadisolering och fonsterbyte?

energiforsorjning; finns speciella krav pa typ av
uppvarmning t ex fjarrvarme, el, olja?. Om gas finns
kommer den att bibehallas?

+  sophadmtning; hur tolkas Svensk B%/ggnorms krav och
finns det ytterligare krav t ex for separering.

inredning_av_yindar; kommunens instéllning kan skil-
ja sig vaiintTigt. En vindsinredning medfor en rad
atgarder for att uppfylla brand-och ljudkrav, vilka
ar bra att klarldagga pa ett tidigt stadium.

IJydisolering; hur tillampar kommunen Svensk Bygg-
normi krav for ljudisolering, krévs ljudmétningar?
Kan isolerruta komma att kravas?

gardssammanslagningar; fré%]a efter kommunens krav
och syn pa gardssanéringar!

evakuering; hjalper kommunen till med evakuering av
de nuvarande hyresgésterna eller maste fastighetsa-
garen skota detta sjalv

Y£tre_miljo.2 finns_nagra riktlinjer for forandring-
ar & den yttre miljon!

parkering;_finns planer p& trafiksanering av det ak-
tuella omradet?

%atumarkserséttning samt bidrag till gatubyggnads—
oitnad; ké&n’detta bli aktuellt for beviljande av
byggnadslov till ombyggnad? Ersattning kan i extrema
fall kravas for atgarder gjorda redan i bérjan av
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1900-talet

¢ N28t®N8AQIIIQID98IS98D: hur tillampas denna i kommu-
nen?

3.3 Ma&l och medel

Styrmedel vid sanering &ar som framgar av féregdende avsnitt 3.2
manga och bade malinriktade och detalji nriktade. Kommunerna stal-
ler upp en rad mal for sin saneringsverksamhet - mal som sedan
kontinuerligt provas i t ex de arliga bostadsforsérjningsprogram-
men. Har skall intresset inriktas pd tre olika mal som ar relativt
vanliga i saneringssammanhang:

1.antalet halv-och omoderna_lagenheter (dwvs som inte
uppfyTIlir'LGSj’skaTT vara borta’éfter ett visst antal
ar.

2.lagenhetssammanséttningen efter ombyggnad inriktas mot
en procentféordeTning meTTan: 2 rum och kok, 3 rum och
kék och (> 4 rum och kok.

3.kommunen_skall 6ka_sin_styrning_av_saneringsverksam-
heten genom att skaffa sig inflytande over mérken i
projektskedet.

Hur uppfylles dessa mal och vilka medel anvands for att nd dem?
L&t oss se p& malen i tur och ordning. Mal nr | kan yttra sig i en
kommunal vilja som genomsyrar handlaggandet frAn upprattande av bo-
stadsforsorjningsprogram till aktiv laneférmedling. Vet alla beror-
da i en kommun att ett visst antal lagenheter maste saneras under
en foljd av ar for att en uppsatt malsattning skall innehallas,
blir mélet lattare att uppnd. Olika kommunala myndigheter och
tjansteman paverkas i sitt agerande av det uppstallda malet och bi-
drar pd det sattet till att det uppfylls.

Problemen med denna typ av mal &r tvafaldiga. Det ena ar att maélet
kan sattas si lagt att det latt gar att uppfylla utan att kommunen
behover gripa in. Resultatet kan bli en "lat gd" politik som drab-
bar ndgon av intressenterna pd ett negativt satt medan andra drar
fordel. Ett exempel kan vara att visserligen forsvinner de daligt
utrustade lagenheterna men fradmst genom rivning och/eller kontori-
sering. Det andra problemet ar att malet kan upplevas alltfor kvan-
titativt. Man inser inte att de halv-och omoderna lagenheterna lig-
ger i omrédden med stor andel smaldgenheter och lag social status;
att de omoderna lagenheterna kan vara utspridda i hus med moderna
lagenheter men som i Ovrigt ar i daligt skick osv. Behovet av om-
byggnad kan pd ett sadant har satt kraftigt underskattas. Medlen
att nd detta mal (nr 1) skiftar frAn extrem "lat-g&" politik dar
utgdngspunkten tom kan vara hur de halv-och omoderna lagenheter-
na statistiskt har sjunkit i antal till en systematisk styrning i
bostadsforsorjningsprogram och uppféljning i speciella projektgrup-
per. Nagon risk att medlen blir mal tycks inte foreligga.



Malet nummer tvd:om 1&agenhetssammansattning ar en fraga med manga
aspekter. Orsaken till att riktlinjer uppstalls om &ndrad l&gen-
hetssammansattning efter ombyggnad brukar anges vara den att an-
delen sma lagenheter ( d v s 2 rum och kék och mindre!) helt do-
minerar i manga &ldre bostadsomréden. Men egentligen &r mélet en
allsidigare befolkningssammansattning.Aven hyresgéstrorelsen st6-
der ofta kravet pd stdrre lagenheter. Ytterligare aspekter som ta-
lar for storre lagenheter ar att en-rummare bl ir oproportionelit
dyra att bygga om (kok och badrum &r tunga kostnadsposter), att
badrum kan vara svara att fa plats med i den gamla planlésningen
och att med storre lagenheter ar det lattare for fastighetsédgare
att hyra ut. Dessutom slipper de darigenom i viss man de socialt
handikappade och far farre genomgangslagenheter. Vad som kan vara
tveksamt med mycket sammanlaggningar av lagenheter ar fragan om
var och hur ersattningslagenheter gar att ordna, om vi som land
har rdd med den standardékning, inte minst i framtiden som blir
resultatet, om storre lagenheter i ett omrade automatiskt inne-
bar att fler barnfamiljer flyttar dit (gjorda undersékningar har
visat att sa inte ar fallet) och att behovet egentligen &ar storst
av 2 rumslagenheter i dagens stadskérnor. Dessutom kan ett ensi-
digt drivande av en viss lagenhetssammansattning, (ndgot som inte
langre tycks vara vanligt) innebara att man forsummar att préva
andra alternativ att skapa stdrre lagenheter i ett omrade genom

t ex inredning av vindar och fortatningar. | sa fall har medlen
blivit ett madl (dvs dd malet ar forbattrad hushal I ssammansattning).

Medlet att nd en uppsatt lagenhetssammanséttning ar ofta att hyres-
gastintyg och byggnadslov ges endast till projekt som uppfyller de
stéllda kraven. | verkligheten gors avsteg med hansyn till ett pro-
jekts forutsattningar; det kan galla hyresgastonskemdl och att sto-
ra fér&ndringar av planldsningarna kan resultera i stora ingrepp
och dérmed hoéga kostnader.

Mal nummer tre: att kommunen forsoker skaffa sig inflytande over

marken i samband med sanering, tillnOr en annan kategori av mal &n
de tva tidigare. Medlet att nd detta mal kan vara att kommunen ut-
nyttjar sin forkopsratt i sd stor utstrackning som mojligt. Malet
ar fortfarande att kunna styra ombyggandet mot vissa prioriterade
omraden och kvarter samt att atgarda daliga gardsmiljéer i samband
med ombyggnad.

Problem kan uppsta da de forkopta fastigheterna antingen behalles
eller séaljs vidare med tomtratt. Som tidigare nédmnts i avsnitt 3.2
laser ett sadant har forfarande med "forkop och tomtratt" mycket
kapital och kan darfor vara svart att kombinera med den ekonomis-
ka situation de flesta kommuner befinner sig i. Fdéljden kan bli att
en kommun inte anser sig ha mdjlighet att forkbpa i den omfattning
som vore oOnskvart, for att styra saneringen mot uppstallda mal.

Malet ett inflytande 6ver marken, uppnas inte. Medlen tenderar att
bli mdl och forhindrar ocksd mojligheterna att pd andra vagar na
malet.

3 -B3
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Orsaken till att sadant har uppstd ar att vissa saker som forkop
och tomtratt latt blir politiska slagord. Lasningar uppstar dar

de olika politiska partierna bekampar varandra pa ett sadant satt
att uppstallda overgripande mal latt forsvinner. Faktum kvarstar
att det finns fler olika satt att uppna "inflytande Gver marken i
saneringssammanhang”. Detta forefaller vara ett relativt opolitiskt
mal som framst beror pd sddana faktorer som bostadsbestadndets kva-
litet och fastighetsagarestrukturen. Daremot far medlen att nd ma-
let en politisk farg.

3. 4 Sammanfattning

| detta avsnitt har jag forsokt beskriva vilka olika slags styrme-
del det finns vid sanering och aven hur de brukar tillampas. Mal
och riktlinjer som brukar stallas upp har ocksd behandlats.

Det finns olika satt att se pd och kategorisera styrmedel:

- tvingande, monetira och radgivande
- morot och piska
- malstyrande och detaljstyrande

Jag har gjort mig till tals for det tredje synsattet, mal- och
detaljstyrning, och visat pa fordelarna med malstyrning och nack-
delarna med detaljstyrning. Dessutom har jag varnat for tendensen
att riktlinjer som var avsedda att vara malstyrande vid tillamp-
ningen kan bli detaljstyrande.

Styrmedlen vid sanering ar manga och tillampningen varierar bade
mellan och i kommuner och vid olika tidpunkter. N&r man ger sig i
kast med en ombyggnad ar detta en viktig utgangspunkt.

Forutom de lagar som finns men kanske séllan tillampas utévar kom-
munal praxis ofta ett avgorande inflytande pa det slutliga resul-
tatet.



4. STYRMEDEL - STIMULANS OCH HINDER

Syfte: att beskriva styrmedel vid sanering med utgdngspunkt i
det faktrum att vissa styrmedel verkar hindrande medan
andra stimulerar

Avsnittet indelas i

4.1 NAagra utgangspunkter
4.2 En "dynamisk systembild"
4.3 Hur stimulera och vad hindrar

4.4 Sammanfattning

4.1 Nagra utgangspunter

I avsnitt 2 gavs nagra forslag pd vad som kravs for att sanering
skall fungera pd ett smidigt satt. | avsnitt 3 gjordes en genom-
gang av vilka styrmedel som finns, vilka madl som brukar stallas
upp fOr sanering och vilka medel (anvdndning av styrmedel) som
tillgrips. Exempel ges ocksd pad att det forekommer att medel blir
mal.

I detta avsnitt skall vi se litet narmare pa styrmedel ur aspek-
ten nar stimulerar de och nar utgdr de ett hinder for sanerings-
verksamheten. Ibland fors ett resonemang som gar ut pd att ombygg
nad i en kommun kan komma i goda respektive onda cirklar. Nackde-
len med ett saddant synsatt ar att det ger ett intryck av att man
standigt kommer tillbaka till samma punkt eller lage med detta
stammer inte helt. Dd ett hus star i begrepp att projekteras med
sikte pd ombyggnad &r ofta forutsattningarna vasentligt forandra-
de mot vad som gallde ett eller tva ar tidigare.

| stallet for goda och onda cirklar skulle man behdva saga goda
och onda spiraler. Har i detta avsnitt har valts ett ndgot mera
nyanserat uttryckssatt - stimulans och hinder. Som vi kommer att
se gar det tyvarr alltfor latt att fA stopp i en god spiral - hin
der, medan olika typer av stimulansatgarder forstarker varandra.

4.2 "En dynamisk systembild"

En traditionell, vanlig syn p4d malkonflikter vid sanering ar fol-
jande: hyresgasterna vill bo kvar till s& l&g hyra som majligt

medan fastighetsagarna vill ha sd hog avkastning som mojligt pa

insattt kapital tillsammans med god kapitalvaxt och laga forvalt-
ningskostnader. Samhéllet, stat och kommun wvill styra utveckling-
en mot vissa mer eller mindre outtalade mal: fastigheter som inte
uppfyller LGS skall atgardas inom en viss tid, allsidig hushal 1s-
sammansattning, lagre energiforbrukning osv. lIdag finns dessu-
tom ett gemensamt intresse hos alla intressenterna att bevara det
befintliga fastighetsbestandet. Denna upprékning ger ett statiskt
intryck och frAgan ar om det inte gar att anlagga en mer dynamisk
bild av problemen som mer fAngar upp det rorliga och féranderliga
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vid sanering, se figur 4.21.

Figur 4.21
"DYNAMISK SISTEHBILD"

Figuren avser att visa tva
saker dels att vad som pa-
verkas vid sanering rent
fysiskt givetvis ar mindre
nar det galler en lagenhet
an kommunens hela bostads-
bestand dels att mojlighe-
ten att paverka varierar
och att "utrymmet" blir
mindre allt eftersom pro-
cessen narmar sig forverk-
ligande.

KOMMUNENS HELA
BOSTADSBESTAND

OMRADET/KVARTERET

Ansvaret for bostadsforsorjningen vilar i
stor utstrackning pd kommunerna. Darfor ar
de ocksd s& gott som suverdna nar det galler
"kommunens hela bostadsbestdnd", de som verk-
staller ar framst stadsbyggnads-och fastig-
hetskontoret. Vad galler "omradet eller kvar-
teret"” har fastighetsagarna viss mojlighet
att paverka. Hen forst nar det galler huset
och lagenheten kommer hyresgasterna med som
en part.

Bilden kompliceras ytterligare av att fastig-

hetsdgarna ofta i realiteten kommer att fore-

tradas av en projektledare, arkitekt och/eller
byggare, medan hyresgasterna representeras av

en kontakt-kommitté tillsammans med nagon

fran hyresgastforeningen.

Till hjélp skall vi ta en né;ot sdregen jamforelse.

Franska revolutionens slagor

var: frlhet jamlikhet

och broderskap. Under de snart 200 ar som forflutit se-
dan dess har det skett en omfattande lagstiftning om
frinet och vi har ocksd forsokt lagstifta om jamlikhet
men vi skulle knappast kunna tdnka oss lagar om broder-
skap. Trots detta vet vi att lagar om frihet och jamlik-
het inte fungerar dd vi gér allt vi kan for att sabote-
ra dem. FOrst nar vi accepterar lagar i en anda av bro-
derskap finns det forutsattningar att det hela fungerar
som det var tankt........

Saneringens lagar och bestdmmelser - styrmedel - kan

ses ur aspekten vad som stimulerar och hindrar. Men vad
stimuleras och hindras? Givetvis att uppstallda mal och
riktlinjer uppfylls men kanske ocksd att ett handlande i en
kansla av broderskap uppnas. | fortsattningen av detta
avsnitt skall de viktigaste styrmedlen studeras med av-
seende pd stimulans och hinder men ocksd med hansyn till
maluppfyllelser och om det gar att agera i en anda av



broderskap.

4.3 Hur stimulera och vad hindrar

Inventeringar- kartlaggningar

De uppgifter som fas ur Folk-och Bostadsrakningen ar ofta alltfor
grova och behover kompletteras med noggrannare kartlaggningar av
bostadsbestandet. Den kunskap som dd fas fram ar vardefull genom
att ge underlag for vidare handlaggning. De atgardsprogram som byg-
ger pd undermadliga eller alltfor knapphandiga uppgifter blir just
darfor orealistiska. Risk finns alltid att inventeringar tar lang
tid och att vidare atgarder fastnar pad detta tidiga stadium. En pa-
gaende kartlaggning kan ocksa bli en bra ursakt till varfér ingen-
ting héander.

Hyresgast-och fastighetsdgareforeningar kan bidra positivt i ett
sadant har inventeringsskede. Deras samlade kunskap ar givetvis
ovarderlig. Frdgan ar om de vill dela med sig av den eller om de
ar passiva och avvaktande for att eventuellt kunna vinna taktiska
fordelar.

Rikt]injer,_mal_och prioriteringar

En tidigt bestamd prioritering - t ex vilket eller vilka omraden
som skall atgardas forst - stimulerar till att saneringen kommer
igang och inte fastnar i planeringsfasen. | den mén riktlinjer och
mal inte ar for manga och alltfor detaljerade ger de en bra bas
for det fortsatta arbetet med sanering. Ett direkt hinder ar nar
uppstéllda mal ofta andras t ex genom politiska beslut.

I Stockholm stalldes krav pd hissinstallation vid ombyggnad,fram
till 1975,f6r 5- vaningshus. Da gjorde byggnadsndamnden ett prin-
cipbeslut som innebar krav pd hiss vid 4-vaningar. Detta stotte pa
hart motstand; fick tekniskt och ekonomiskt stora konsekvenser,

och successivt hojdes gransen aterigen till 5- vaningshus. Unge-
far i mitten av 1979 togs ett nytt beslut av byggnadsndmnden om
hiss i 4-vaningshus och frAn och med ! januari 1980 aven i 3- va&-
ningshus. Det senare i samband med nya bestdmmelser f6r handikapp-
anpassning. Under 1980 har denna bestdmmelse visat sig synnerligen
svar att efterleva; den drabbar alltfor hart ekonomiskt. Idag (feb,
1981) gar det att slipa hiss vid bade 3 - och 4 vaningshus i Stock-
holm i de fall den enbart skall betjgna | eller 2 lagenheter per
plan. Sanering ar en langdragen process som &ar kanslig for uppre-
pade andringar!

D& det inte finns nagra mal och riktlinjer gar det inte heller

att gora prioriteringar. Foéljden blir att sanering latt sprids ut
for mycket bade geografiskt och tidsmassigt. Ombyggnadsatgarder bor
helst samordnas med energi sparatgarder, trafiksanering, upprust-
ning av gardar och yttre miljo etc. , se avsnitt 3 bostadsforsorj-
ningsprogram.
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Fysisk glanering_och_bostadsforsorjningsgrogram_(KBP)

Ett KBP som bygger pa klart uttalade riktlinjer och mal och dess-
utom ar val forankrat hos kommunens olika organ och hos de olika
parterna genom t ex remisser ar ett bra underlag for atgardspro -
gram. Stimulansen kan vidgas genom att ett sadant har KBP kan an-
vandas for information av hyresgést-, fastighets- och byggméastare-
foreningar till sina medlemmar. Ett bra samarbete mellan en kommuns
olika forvaltningar ar ett villkor for att riktlinjer och mal for
sanering kan uppfyllas. Initiativet ligger hos fastighetskontoret
genom bostadsforsorjningsprogrammet. D3 en sanering kraver omfat-
tande andringar av stadsplan som tar lang tid kan initiativet, at-
minstone tidvis, ligga hos stadsbyggnadskontoret. Helt férddande
och hindrande ar det nar fastighets - och stadsbyggnadskontoret
drar at olika hall. Tyvarr kan motsattningar uppkomma av skal som
hanger ihop med planeringsarbetet. Den fysiska planeringen har
lang tradition och kraver en omfattande administrativ process me-
dan arbetet med bostadsforsorjningsprogrammet fortfarande sker re-
lativt informellt. Osakerheten om vad som boér styra vad gor inte
det hela lattare.

Ett bostadsforsorjningsprogram kan resultera i nagot som blir "mins
ta majliga”, nagot som kan komma att overensstamma daligt med verk-
ligheten och med verkligt utfall av ombyggda lagenheter. Dessutom
kan programmet vara daligt forankrat i kommunen och inget alls med
parterna utanfor kommunen. Kommunfullméktige slutligen som skall
godkanna bostadsforsdrjningsprogrammen vet mycket lite vad de sé&-
ger ja till. Verkar ett sddant program hindrande pd sanering? Ja

i sd matto att det inte ger nagot stod for ett fortsatt agerande
och genom att den obefintliga informationen till berérda parter in-
nebar att nar en ombyggnad "dyker upp" &r den ndgot nytt och upp-
levs som en 6verraskning. Resultatet kan bli en forlangd handlagg-
ning. Men sker mycket av arbetet i en kommun informellt, behéver in
te ett "magert” KBP vara alltfOr negativt.

Planering_och_uppféljning

Bostadsfoérsodrjningsprogrammet och 6vrig kommunal planering bér bry-
tas ner i mer detaljerade planer som aktiverar och stimulerar. | de
fall kommunerna uppréattar saneringsavtal ar dessa naturliga bitar
for uppféljning. Uppfdljning av gjorda program och planer gors om-
radesvis eller byggherrevis i andra fall. Kommunens roll kan varie-
ra fran aktiv radgivning, evakueringshjalp och sammanhallande i
projektgrupper till ingen radgivning eller evakueringshjalp och in-
te heller ndgon stimulans till att uppratta speciella projektgrup-
per.

Liksom i fallet med KBP gar det knappast att sdga att avsaknad av
mer detaljerade planer ar hindrande pd saneringsverksamheten. Men
daremot verkar speciella projektgrupper ofta stimulerande och bi-
drar till att problem och svarigheter upptacks vid en sadan tid-
punkt att det gar att undvika eller loésa dem.
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En ombyggnadstnarknad som har blivit nagorlunda stabil och kontinu-
erlig innebar en rad fordelar. Projektorer och byggare lar sig bé-
de att lara kanna och folja uppstallda riktlinjer och bestammelser.
Byggarna special i serar sig, det géaller bade hantverkare och tjanste-
man. Resultatet blir en hég kunskapsnivd i alla led, en positiv atti-
tyd till ombyggnad och slutligen ocksd relativt sett lagre kostnader
an i en ryckig marknad. Att en hdg kunskapsnivd kan uppnds i en kon-
tinuerlig marknad galler dven kommunens tjansteman i de olika for-
valtningarna.

| de fall det kommunala intresset for ombyggnad &r I&gt och markna-
den ar osaker och ryckig, intrader det motsatta. Projektorer och
byggare hinner aldrig lara sig de riktlinjer och bestdmmelser som
galler for ombyggnad. De &r obeniagna att specialisera sig och far
darfor ocksd en lag kunskapsprofil som gor att intresset och enga-
gemanget sjunker ytterligare. Slutligen resulterar den ryckiga mark-
naden i hoga kostnader, speciellt under perioder av 6verhettning.
Kommunens tjansteméan slutligen far aldrig tillfalle att lara sig
ombyggnad och det bidrar sakerligen till att t ex byggherrar som
star i begrepp att bygga om far samre information &n vad fallet
skulle vara om ombyggnad vore en "normal" foreteelse i kommunen.

TillamOning_av_Syensk_Byggnorni_£SBN)

Anvandningen av SBN vid ombyggnad skall behandlas mycket summariskt,
se avsnitt 1, Inledning. Men givetvis innebar en rigords tolkning
av SBN som medfér stora ingrepp och mycket atgarder att ombyggnads-
kostnaden hoéjs.Foéljden kan bli att en angelagen ombyggnad inte kan
komma igdng. Bara det fallet att tillampningen av SBil standigt for-
andras kan vara hindrande genom att detta orsakar omprojekteringar,
forseningar och fordyringar. Motsatsen, en flexibel tolkning, dar
hansyn tas till de kvaliteter, som det befintliga huset har, verkar
stimulerande.

liHamgning_av_vissa_lagar_och_bestammelser, typ forvarvslagen,
forkopslagen,_markyillkoret_i_samband_med_anstkan om statliga lan

oSV

En konsekvent kommunal kontroll av fastighetsmarknaden forsvarar
spekulation och underlattar for seridsa fastighetsagare. Samtidigt
stimulerar det till sanering eftersom vettiga priser vid dverlatel-
se av fastigheter gor det ekonomiskt mojligt att bygga om dem. |
motsvarande grad forhindrar eller forsenar alltfor hoga ingdngsvar-
den en ombyggnad. D& ingen eller ringa kontroll av fastighetspriser
féorekommer vinner ofta den hansynslosaste och skickligaste speku-
lanten medan seridsa fastighetsagare antingen flyr bostadsmarkna-
den eller intar en passiv attityd.

yyr8siagen_;_bruksvardeshyran

Smé skillnader mellan hyror i ny-och ombyggda fastigheter kan sti-
mulera intresset att bygga om, aven om detta uttalande &ar svart

att underbygga. Daremot ar det lattare att bevisa motsatsen, namli-
gen att da skillnaden mellan hyror i ny-och ombyggnader i samma om-
rdde &ar stor forekommer ekonomisk och social obalans i boendet och
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risk for forslumning foreligger. Intresset att bygga om ar i des-
sa fall ringa. | den foregaende rapporten (4) fors ett resonemang,
sid 67 om bruksvardesprincipen som fortfarande ar aktuellt varfor
det citeras hér:

"Genom hyresutjamningen i det allmannyttiga bostadsomra-
det har hyrorna blivit for hoga i halvmoderna omraden jam-
fort med om fastigheterna sasom enskilda forvaltningsobjekt
skulle ha varit sjalvbarande. Enligt bruksvéardesprincipen
erhdaller fastigheterna i enskild 4go samma hyresniva som
allmannyttans. Detta innebar att investeringar vid upprust-
ning av hus i halvgamla omréden inte kan forrantas av hy-
respaslag, utan viss del av upprustningen maste baras av
den fore atgarderna utatgdende hyran. Om man skall bygga
om bostadshus i halvgamla omrdden far man forutsatta att
allmannyttan aven i fortsattningen tillampar solidarisk
hyressattning med utjamning. Detta innebar for en privat
fastighetsagare att aven denne mdste rikna med att vissa
upprustningskostnader maste forrantas av det hyresuttag
som gallde fore atgard.

Fran finansieringssynpunkt ar fastigheterna i halvgamla
omraden, om de inte bytt dgare, normalt 1&gt beldnade och
da finns det i regel tillrackligt utrymme for att ta upp
nya lan till upprustning. Har emellertid agaren i samband
med forsaljning eller i ndgon annan situation tagit upp
nya lan kan &Agaren ha tagit i ansprdk del av det rebela-
ningsutrymme som skulle ha behévts fOr upprustningen.

Till skillnad fran erfarenheterna fran hittillsvarande
sanering d& den relativt laga hyran efter ombyggnad av
centralt belagna fastigheter sagts utgdra ett problem,
moter man i halvgamla omraden det motsatta forhallandet,
namligen att ingdngshyroma och kanske ocksd ingangsvér-
dena kan vara for hodga, vilket kan hamma en angelagen sa-
nering".

Finansiering

Troligtvis kommer bostadsombyggnad alltid att innebéra ett ekono-
miskt aventyr. De som vill lana kommer alltid att héavda att pengar
inte racker till. Sa som den ekonomiska bilden for hyreshus har
sett ut under senare ar &r bostadslan med statlig rantegaranti ett
maste. Om detta system forsvann utan att ersattas eller komplette-
ras med andra regler, skulle ombyggandet drabbas av totalstopp.

Syftet med det finansieringssystem vi har idag ar att stimulera
ombyggnad genom att ge lan till lag ranta. Problemet tycks vara
att systemet ar m?/_cket_kéns_ll t for forandringar. Vid stora kost-
nadsstegringar fo f(er inte indexupprékningar med, vilket har till
foljd att_stora s k 6verkostnader uppstar som maste finansieras
med lan till ej subventionerad ranta. Samma sak uppstar da nya be-
stammelser, t ex hiss vid §—ve°1ningshus, inférs som medfor hojda
kostnader men inte hégre lan.



Slutsatsen blir att lika nddvandigt som statliga lan ar
vid ombyggnad méaste det vara att lanen foljer kostnads-
utvecklingen den md sedan bero pd inflation eller pa be-

stammelser.

4:4  Sammanfattning

Ibland ses styrmedel enbart som ndgot som begransar - ju

farre styrmedel dess battre.

| detta avsnitt har jag for-

sokt visa att gransen inte gar mellan byrakrati och fri-
het utan mellan en god byrakrati som verkar stimulerande
och en byrakrati vars foljder blir att onskvarda saker in-

te sker.

Figur 4.41

STIMULANS OCH HINDER -
en sammanfattning

KOMMUNENS HELA
BOSTADSBESTAND

- Kommunal vilja

- Omsorgsfulla
inventeringar

- Hyresgasters och
fastighetsagares
kunskaper anvands

- Prioriteringar gors

- Riktlinjer finns

- Bostadsforsorjnings-
program val forankrade

- Fastighetsmarknaden under
kontroll, ingen spekulation

- Stabil ombyggnadsmarknad

- Inga inventeringar

- Hyresgaster och fastig-
hetsagare passiva

- Inga prioriteringar

- Inga riktlinjer

- Bostadsférsérjningspro-
grammen forankras inte

- Bostadsforsorjningspro-
grammen gors  ninsta
majliga”

- Ingen kontroll av
fastighetspriser

- Spekulation

- Ryckig marknad

OMRADET/KVARTERET
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riktlinjer gérs

— Information till hyres-
gaster, fastighetsagare
och byggare

— Saneringsavtal

— Malstyrning

— Flexibel tolkning
av SBN

— Stor hansyn tas
till husets forut-

sattningar
och kvaliteter

— Hog kunskapsniva

- Sma skillnader i hyra
mellan ny- och om-
byggnad

- Inga prioriteringar

- Inga riktlinjer

- Ingen information

- Ingen detaljplanering

- Stora skillnader
hyra mellan ny- och
ombyggnader

— Detaljstyrning

— Rigoros tolkning
av'SBN

— Ingen hansyn till

husets forutsattningar
och kvaliteter

— L&g kunskapsniva

sttbnS5

LAGENHETEN

- Mélstyrning
- Positiv instélining

till ombyggnad

- Forstéelse for att

krav inte gar att
uppfylla

- Detaljstyrning
- Negativ installning

till ombyggnad

- Krav maste uppfyllas
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5. SANERING | FEM KOMMUNER

Syfte: - att oversiktligt beskriva och kommentera saneringens
forlopp i 5 kommuner under &ren 1975-1979.

Avsnhittet indelas i:

5.0 Sammanfattning
5.1 Malmd

5.2 Helsingborg
5.3 Jonképing

5.4 Sundsvall

5.5 Norrkdping

och varje delavsnitt i:

- Forutsattningar och utgangspunkter (5.11,5.21 osv)

Organisation av sanering (5.12, 5.22 osVv)
- Tillampning av styrmedel (5.13, 523 0 s v )
- Nagra trender (5.14, 524 osVv)

5:01 Forutsattningar och utgadngspunkter

Olika kommuner har olika forutsattningar och utgdngspunkter for
sin saneringsverksamhet. Hur'jag ser pd dessa har jag beskrivit
i delavsnitten 5.11, 5.21 osv. Har skall ges nagra sammanfat-
tade kommentarer.

Malmdé och Helsingborg ar utpraglade "handlingskommuner® medan
Jonkoping och Norrképing planerar men tycks ha svart att genom-
fora planerna.

Malmo, Helsingborg, Norrkoéping kom igang tidigt, d v s i boérjan
av 70-talet, med sanering. Alla tre kommunerna hade d& omréden
med mycket stor andel icke-moderna lagenheter som dessutom of-
tast bestod av | eller 2 rum och kék. Sanering innebar i bdrjan
av 70-talet, i samtliga undersokta fem kommuner, total sanering
dvs rivning - nybyggnad. Men i Malmd, Helsingborg och Norrko-
ping overgick sanering efter 1975 alltmer till att bli ombyggnad
aven om rivningarna darmed inte upphorde. Orsaken till att om-
byggandet tog fart &ar bl a de 1&n med statlig rantegaranti som
infordes i mitten av 70-talet, men aven det faktum att i vantan
pd statligt stoéd i ndgon form skapades ett uppdamt behov. Slut-
ligen bidrog de ofta daliga erfarenheterna fran rivningarna; ho-
ga kostnader, nya enformiga miljorer samt ett allt starkare opi-
nionstryck mot rivningar, till att ombyggnader kom till stand.

I Malmoé kommer sd gott som alla omoderna lagenheter att vara at-
gardade vid 1980 ars utgdng. Helsingborg uppfyller sin malsatt-
ning att samtliga omoderna lagenheter skall vara atgardade 1983.
Vad galler det halvmoderna bestadndet kommer det att finnas kvar



Figur 5.01.

Andelen hatv-och omo-
derna lagenheter i %
av hela flerfamiljsbe-
standet 1970 och 1975
samt prognos for 1980,
1985, 1990.

a4

i Malmd,Hel singborg och Norrkoping inemot 1985 - till
1990. Angel&genheten att snabbt atgarda halvmoderna l&-
genheter tycks inte langre uppfattas som stor.

Jénkoping visar upp en delvis annan bild. Visserligen
gjordes en omfattande och ambitiés inventering under
1974-75, men ombyggandet har aldrig fatt nagon storre
omfattning. Trots detta finns inte fler av de icke-mo-
derna l&genheterna kvar &n att de kan forsvinna till
1990 genom rivning och ombyggnad.

Sundsvall har en speciell karaktér genom sin centrala
del - stenstaden -, som byggdes i ett sammanhan% efter
branden 1888 och i mycket stor utstrdckning &r bevarad
i sitt ursprungliga skick. Sundsvalls icke-moderna l&-
genheter har minskat snabbt i antal och genom en teore-
tisk extrapolering torde de omoderna l&genheterna vara
borta ca 1985 och de halvmoderna ca 1990.

NORRKOP ING

1970 -75 -85



5.02 Organisation av sanering

Med organisation av sanering menar jag de speciella
satt som olika kommuner anvander for att handldgga
saneringsverksamheten. Givetvis innebdr detta en form
av styrning, se delavsnitt 5.03, 5.13 oswv, men jag
anser trots allt att det &r viktigt att organisations-
frdgorna far ett eget delavsnitt eftersom sjilva orga-
nisationen av saneringen lagger upp ramarna for anvand-
ningen av styrmedlen.

Malmé och Helsingborg har utarbetat en egen praxis;
Malmé genom saneringsberedningen, Helsingborg genom
saneringsavtalen. Mycket av orsaken till dessa tva

kommuners "framgangsrika" saneringsverksamhet ligger
i denna upplaggning.

| Norrképing verkar, som sammanhéllande i saneringsfra-
gor, en speciell bostadsforsorjningsgrupp sedan ett par
ar. | Jonkoping har ett speciellt saneringsbolag bil-
dats och malet &r att sanering skall styras av sane-
ringsavtal lika dem som finns i Helsingborg.

| Sundsvall slutligen har det inte funnits_négot behov
av att skapa nagon speciell form for saneringens orga-
nisation.

5.03 Tillampning av styrmedel

| de studerade fem kommunerna laggs olika vikt vid bo-
stadsforsorjningsprogrammen, yilket inte ar ovantat. |
Malmé och Helsingborg upptar ombyggnad en stor del av
programmet. Méil och riktlinjer finns klart utsatta och
definierade. Programmen forankras genom ett remissfor-
farande till kommunens olika ndmnder. | Malmé gar pro-
grammet ocksd pa remiss till hyresgastforeningen och i
Helsingborg bade till hyresgast-och fastighetsagarefo-
reningen. Aven i Jonkdping och Norrkoping intar ombygg-
nad en viktig plats i bostadsforsorjningsprogrammen. |
Norrkoping har det senaste programmet férankrats genom
remisser till de ndrmast berdrda ndmnderna. Sundsvalls
bostadsforsérjningsprogram behandlar sanering/ombygg-
nad mycket summariskt. | bostadsforsorjningsprogrammen
anges i de flesta fall en "malkatalog". En punkt brukar
alla lagenhetssammansattningen_efter ombyggnad déar
Oljande &r angett for de fem &ktuelT& kommunerna:

Figur S. 02
Riktlinjer for lagenhets-
sammansattning efter om- 2rok 3rok >4rok
byggnad i de fem kommu- Malme 25% 25% 50% (fore 1981 20-40-40)
nerna. Helsingborg  45% 35% 2% (galler bade vid ny-
o och ombyggnad)
Jonkoping Ingen riktlinje
Sundsval 1 Ingen riktlinje
Norrkdping  60% 40% (géaller 30-och 40 tal

bebyggelse)
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Att dessa riktlinjer kan vara olika beror dels pa en kom-
muns forutsattningar(t ex mycket stor andel smalégenheter
fore ombyggnad) dels pad den kommunala viljan att styra.

| realiteten tas stor hénsyn till det enskilda projek-
tets forutsattningar och malet uppfylls séllan.

GACdsj5AN exiT13. har varit ett kart begrepp under flera
ar. Av de undersokta kommunerna ar det enbart Helsing-
borg som har "lyckats" i detta avseende. Frdmst genom
saneringsavtalen. Malmg har stallt upp riktlinjer for
gardssanering, men har haft svart att uppfylla” dem. |
de 6vriga tre kommunerna har ingen speciell priorite-
ring av just gardssaneringar skett.

Den s k tjUstandslagen ar speciell sd till vida att
den gallt i Malmé sedan 1976 01 01 medan i de Ovriga
fyra kommunerna forst sedan 1979 07 01. | Malmd har en
speciell praxis utarbetats vid anvandningen, se 5.13
som gjort det mojligt for kommunen att fa ett fast
grepp om fastighetsmarknaden. Samma sak har Helsing-
borg uppnatt ?enom saneringsavtalen, men &ven i denna
kommun har tillstdndslagen ibland anvénts.

Markvillkoret praktiseras i Malmo pad sa satt att vid
forvarv Dnoersoks mojligheterna att fa dispens fran mark-
villkoret i samband med att kopet granskas enligt till-
stdndslagen. | Helsingborg tillampas i de flesta fall
inte markvillkoret. Det mesta av styrningen sker genom
saneringsavtalen. | Norrkdping skrivs alltid ett speci-
ellt avtal med den stkande och detta &ar inget krav for
att markvill koret inte skall géalla. Sundsvall och Jon-
koping anvander inte markvillkoret for styrning av om-
byggandet.

Forkop Blraktiseras_, men inte i nagon storre utstrack-
ning i Malmé, Helsingborg och Norrkdping

Aktivitetsprofil for styrmedel vid sane-
ring
Figur 5.03

Vad som menas med fysisk pla-
nering och bostadsforsorj-
ningsprogram bor inte stal-

la till med né’lgra missfor- Styrmedel Malmé  Helsingborg Jonkoping  Sundsvall  Norrkdpinc
stdnd. Daremot kan “"kommu- sk AAA,

nal markpolitik™ behéva planering fEEEEe Jr
forklaras. Med kommunal

markpolitik avses har e ogram

tillampning oeh anvand-

ning av tillstdndslagen, Kommunal

expropriationslagen, for-
kdpslagen, markvillkoret
OSV.

markpolitik M m
.

Séarskilda
kommunala
styrmedel

"Anvénds" Passivt
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5.04 Négra trender

| delavsnitt 5.14,, 5.24 osv redovisas ndgra tankbara utveckling-
ar for respektive kommun vad galler sanering. Det ar knappast me-
ningsfullt att i detta delavsnitt forsoka gora en sammanfattning
eftersom trenderna i stor utstrackning beror pd en kommuns speciel-
la forutsattningar.

Tva saker skall dock tas upp. | méanga kommuner planeras eller pa-
gar atgarder avseende 30-och 40-talsbebyggelsen. Néagon kommun,

t ex Norrkdping, har gjort ambitiésa planer och dérvid stallt upp
mal och riktlinjer. En rad tveksamheter finns dock. Flertalet fas-
tigheter i detta bestdnd uppfyller LGS. Hyresgastforening kan dar-
for saga nej till ombyggnad med stdd av bostadssaneringslagen. Gors
en total ombyggnad, som kraver byggnadslov, drabbas den av sadana
krav och bestammelser att den blir mycket dyrbar. Efter ombyggnad
blir hyran ofta mer dn fordubblad och detta utan att hyresgaster-
na upplever nagon storre standardhojning. Har finns bade risk for
konflikter och behov av nytankande i form av forslag till atgarder
som ger resultat till rimliga kostnader.

Ménga kommuner har baserat sitt ombyggnadsbehov till stor del pa
uppgifter hamtade frdn Folk-och Bostadsrakningarna. Detta har vi-
sat sig vara otillrackligt och uppgifterna kompletteras numera
allt oftare med olika typer av kartlaggningar. Méinga lagenheter som
terminologiskt ar moderna kan vara i mycket daligt skick och dar-
for ombyggnadsmogna. Det verkliga ombyggnadsbehovet i en kommun kan
komma att visa sig mycket storre dn vad som hittills har berdknats.
Allteftersom vi kommer i kontakt med lagenheter i hus byggda under
30-40 och 50-talen ror det sig om ett totalt sett mycket stérre
antal 4n de som byggdes fore 1930.
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5.1 Malmd
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5.11 Forutsattningar - utgangspunkter

Mis Yngvesson ar fas-
tighetsnarmdens ordf6-
rande ooh har under en
lang foljd av ar varit
en drivande kraft ba-

kom Malmd kornmuns sa-

neringsverksamhet.

Runt Mollevangstorget

har de flesta hus byggts
om.

Figur 5.13

Folkmangden i Malmd kommun &r ca 236.000. Antalet hus-
hall var ca 115.000 &r 1975 och beréknas oka till
120.000 &r 1985 trots en viss befolkningsminskning.Med
nuvarande planerade rivningar, ny-och ombyggnader berak-
nas bostadsbestdndet uppgd till ca 133.000 ar 1985.
Overskottet pd ca 13.000 lagenheter ar en reserv for
icke mantalsskrivna.

Fig 5.11 Kommunalrddet Mis Yngvesson framfor statyn
Arbetets ara pd Mollevangstorget, Malmé (-79).

Bostadsbestandet i Malmg kommun &r av relativt sent da-
tum; enbart 13% ar byggda 1930 eller tidigare, figur
5:12, vilket kan jamforas med de andra tva storstads-
kommunerna, Goteborg 16% och Stockholm hela 29%.

Rivning och modernisering i Malmé 1971-80

H Rivning
ANTAL Fére modernisering
dEﬁer modernisering
IUOmoderna fore modernisering
§Hatvmoderna fére modernisering
H Moderna fére modernisering
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Dessutom &r en stor del av lagenheterna i Malmé kommun
smd; 25% ar pd | rum och kék eller mindre. Vissa omra-
den bestdr av enbart | rum och kokslagenheter med nég-
ra enstaka 2-rummare. Rivningarna av lagenheter uppgick
tidigare till mellan 600 - 900 per ar for att under se-
nare ar sjunka till ca 300, och avstanna 1980, figur
5.13. Ombyggandet har i motsvarande grad okat, figur
5.14 till 6ver 1.000 lagenheter per ar; raknade fore
ombyggnad. Sammanslagningarna vid ombyggnad har gjort
att ett relativt storre antal lagenheter har forsvunnit
under senare ar; 1978 resp 1979 550 och 380 lagenheter.
Orsaken ar givetvis en malmedveten stravan att bygga
bort s& manga 1:or som mojligt.

Figur 5.15

Interior fran
ombyggnad av
Kv Munken,
Matmd

Malmés bostadshus &r mestadels stenhus 3-5 vaningar ho-
ga, oftast byggda i en relativt lag standard dvs enk-
la fasader, lite stuckatursamt enkla snickerier och in-
rede. Ombyggandet har kunnat hallas pd en relativt sett
mycket hog och jamn niva, vilket innebar att vid 1980
ars utgdng ar sa gott som alla omoderna ldgenheter atgar-
dade. Dessutom har det jamna, kontinuerliga ombyggandet
bidragit till att flera byggnadsf('jretag specialiserat
sig pa ombyggnad. Aven om det alltid ar svart att jam-
fora kostnader vid ombyggnad - de péaverkas kraftigt av
husets skick och kvalitet fore ombyggnad - sd tycks kost-
nadsutvecklingen vad galler ombyggnader i Malmo varit re-
lativt gynnsam vilket ocksd har paverkat ombyggnadsverk-
samheten pd ett positivt satt.

En annan foljd av ombyggandet ar att byggforetag speci-
aliserat sig pa ombyggnad och att dessa sedan de icke-
moderna husen atgardats soker nya objekt. Hus som ar
nerslitna och i daligt skick ses dd som en marknad och
blir darigenom intressanta. En kontinuerlig férnyelse
och ombyggnad av hus och bostadsomraden ar en foreteel-
se som har kommit for att stanna.



5.12 Organisation av sanering

Saneringsfragor har sedan lange haft hég prioritet i kommunen. Ett
uttryck for detta ar den redan 1975 tillsatta samarbetsorganisatio-
nen som bendmnes saneringsberedningen.Syftet med denna ar att sam-
ordna saneringsverksamheten mellan kommunens olika forvaltningar.
Saneringsberedningen bestar av en ledningsgrupp och en arbetsgrupp.
Ledningsgruppens ledaméter ar byggnadsndamndens ordf, ledamot i so-
ciala centralnamnden, halsovardsnamndens ordférande samt ledamot i
fastighetsnamnden dessutom adjungerande; stadsbyggnadsdirektdren,
fastighetsdirektoren, stadslédkaren, gatudirektéren samt ordf i hy-
resgastforeningen. Arbetsgruppens ledamoter kommer fran stadsbygg-
nadskontorets planavdelning och arkitektavdelning, fastighetskon-
torets exploateringsavdelning, bostads-och industriavdelning samt
halsovardsforvaltnmgens bostadshygieniska avdelning. Sedan slutet
av 1980 |ngar aven gatukontoret, vilket far ses som ett utslag av
total synen pd sanering.

Aven om saneringsberedningen inte har nagon formell beslutsratt
arendena overlamnas till lampligaste facknamnd for beslut), sd ta-
ar mycket for att hemligheten bakom Malmd kommuns' framgangsrlka
saneringsverksamhet just ligger i forekomsten av ett informellt
samarbetsorgan. Dar kan en gemensam vilja och handlingsberedskap
vaxa fram tillsammans med en medveten avvagning mellan olika
intressenters onskemal.

Kommunens ambition ar att sjalva genomforandet av_sanering skall
fordelas s& att allmannyttan och kooperationen star for halften
och de privata foretagen for den andra halften (4). | realiteten
svarar de privata foretagen som byggherrar for mellan 75-85% av
genomfdrda ombyggnader, figur 5.14.

Aven om det har genomférts en klar prioritering av omréden fore-
kommer inga kvartersvisa ombyggnader i Malmd utan i stallet sker
dessa hus for hus. Detta medfor problem med gardssaneringar och
byggandet av andra gemensamma anlaggningar.

5.13  Tillampning av styrmedel

Bostadsforsorjningsprogrammet (KBP) ar ett viktigt styrmedel i
Malmé kommun. Ombyggnad (modernisering) och darmed hdrande fragor
upptar en stor del av programmet och sammanfattningsvis skall fol-
jande mal galla

700 moderniserade lagenheter fardigstalles i medeltal
per ar under perioden 1980 -1984.

i huvudsak samtliga omoderna lagenheter skall &tgardas
senast 1980.

nybyggnad om 500-600 lagenheter per ar genomfors i in-
nerstaden .

rivningar inskrankes i huvudsak till dem som behdvs for
att astadkomma en god gardsmiljo.
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forbattringar av gardsmiljo prioriteras. Kvalitetskra-
ven for statliga bidrag till miljoforbattrande atgarder
utgor riktmarke for gardar vid bade ny-och ombyggnad.

forandringar och forbattringar av miljon utanfor kvari
teret uppmarksammas.

hiss installeras déar det enligt en teknisk/ekonomisk
bedémning ar moijligt.

balkonger bibehdlies eller utbytes.

den tekniska standarden vid ombyggnad/modernisering
skall uppfylla kraven for statlig belaning.

aldre bostadsrattsforeningar stimuleras att modernise-
ra sina hus.

utvidgad kommunal service och radgivning till bostads-
rattsforeningarna .

eventuell nybildning av bostadsrattsforeningar for for-
valtning av aldre hus bor ske inom de rikskooperativa
organisationerna.

sophantering l6ses i forsta hand i befintliga byggnader.

tvattstugor bor placeras i befintliga byggnader i god
kontakt med garden.

Sedan flera ar finns en uttalad riktlinje vad galler lagenhetssam-
manséttning efter ombyggnad - 20% 2 rum och kok, 40% 3 rum och kok,
40% 4 rum och kok vilket dock &andrats i senaste programmet till 25-
-25-50. Under 1978 och 1979 har utfallet varit 25-50-25 respektive
30-40-30, vilket i ombyggnadssammanhang maste galla som god malupp-
fyllelse, speciellt med hansyn till utgangslaget med ett mycket
stort antal lagenheter pd ! rum och kok.

Det &r intressant att konstatera att trots att de omoderna lagen-
heterna haller pd att forsvinna berdknas ombyggandet ligga kvar
pa oforandrad nivd - 700 lagenheter efter ombyggnad/ar men som ett
medeltal for hela 5-arsperioden 500 Igh/ar. Orsak till detta &ar
dels forekomsten av halvmoderna lagenheter, d vs har inte bad el-
ler dusch, men aven av nloderna. Bada dessa kategorier har ofta en
tillfredsstéallande utrustningsstandard men lagenheterna kan vara
nedslitna och i daligt skick och darfor i behov av ombyggnad.

Onderlag till bostadsforsorjningsprogrammet tas bl a fram genom
enkat till bertrda fastighetsdgare. Underlaget bearbetas sedan
och'behandlas ocksad i saneringsberedningen. Programutkastet gar
ocksd pd officiell remiss till hyresgastforeningen som far mojlig-
het att yttra sig. Detta forfarande gar utéver vad Bostadsstyrel-
sen rekommenderar, se aven avsnitt 5.23.
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Lagen om forvérv av hi/resfastlghet den s'k till standslagen eller
forvarvslagen har gallt i Malmo alltsedan den infordes 1976-01-01.

| Malmd har ocksad utvecklats en praxis vid tillampningen i och med
att kommunen granskar samtliga forvarv. Parallellt undersoks kommu-
nens vilja att utéva sin forkopsratt genom forkopslagen. Fastighe-
terna besiktigas vid ansokan om forvarvstil 1stand och samtidigt gor
kommunen en mindre teknisk beskrivning.

Framst 4 saker granskas vid forvarv.

1. Ar den tilltankte koéparen i stand att forvalta fastig-
heten? Dvwvs har han fackkunskap om férvaltning?

2. Hur ar husets ekonomi? Ger huset med den ténkta kope-
skillingen och den beréknade hyran skaligt ekonomiskt
utbyte?

3. Ar huset i behov av reparation? Ger besiktning vid han-

den att reparation behdéver goras informeras méklaren.
For att forvarv av fastighet, som behover atgérdas skall
godkéannas kravs en skriftlig redogorelse av planerade
atgarder eller att avtal skrivs mellan blivande &gare
och hyre 3astforen|ngen Avtalet kan innehéalla Upp%lf-
ter om vad som skall atgardas, inom vilken tid och
réknad kostnad, respektive hur forvaltningen skall sko-

tas.
4. Uppfyller fastlgheten inte LGS gors en speciell prov-
ning. For att statliga 1an i Malmg kommun kravs att

kopeskillingen inte Gverstiger det varde som kommunen
har beraknat. For detta andamal ar kommunen indelad i
zoner. Lagestil lagget for centralt belagna fastigheter
ar 225 kr/m2 ly. Beroende pa fastighetens skick och la-
ge varierar det ingdngsvirde som accepteras for att fa
statliga 1an mellan 170 kr/m2 ly till 500 kr/m2 ly.

Utav totalt ca 360 forvarv 1979, forkoptes 7 samt pékallades prov-
ning i hyresndmnden i 26 fall (galler 43 flerfamiljshus). Utav des-
sa 26 fick 16 tillstdnd, 5 aterkallades samt 5 fick avslag.

Om markvillkoret skall galla, kollas forst vid ansokan om statliga
1an for ombyggnad Har denna foregatts av forvarv har dock mojlig-
heten att fa dispens fran markvillkoret kontrollerats redan i sam-
band med att kopet granskats enligt tillstdndslagen. Aven om kopet
godkants provas markvillkoret vid l&neansokan. | Malmg kommun gar
varje lanedrende automatiskt till exploateringsavdelningen, som
ger klartecken vad géaller'markvillkoret.

Det redovisade arbetssattet tillsammans med en enig hyresndmnd har
gjort det mojligt for kommunen att fa ett fast ?repp om fastighets-
marknaden. Ingangsvardena har darfor kunnat hal pd en relativt
sett rimlig niva, inte foljt de allmanna prisstegringarna, och dar-
for mojliggjort att fastigheter i Malmé &ven efter en ombyggnad kun-
nat hyras ut med skaligt ekonomiskt utbyte.
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Eftersom det i Malmé finns omraden med enbart smd ldgenheter och
ensidig lagenhetssammanséattning har kommunen férsokt anvénda for-
kopslagen for att kunna forkopa fastigheterna i 'dessa omraden. For-
utom otillfredsstallande lagenhetssammanséttning har dessa fastig-
heter vanligen lag standard men uppfylier "andd LGS. | ett aktuellt
fall bestred koparen kommunens forkopsratt. Kommunen ansokte déaref-
t?r ong)_:ce (iringens tillstdnd till forkop men denna ansokan limnades
utan bifall.

Denna skrivelse samt en motion har behandlats av civilutskottet
som hemstallde att riksdagen skulle avsld motionen trots att det
ansdgs att andring av ldgenhetsindelning i princip kan vara en om-
stidndighet som' kan beaktas vid prdévning av om ett upprustningsbehov
foreligger.

Slutsatsen for Malmé kommun blir dock att s& som bostadssanerings-
och fo.rkopsiagen nu tillampas ger den inte mojlighet fOor kommunen
att styra ombyggandet sa som ©nskas.

| Bostadsforsorjningsprogrammet 1980 -1984 ( 6) anges att "det
kommunala inflytandet i saneringsverksamheten okas genom att kom-
munen skaffar sig avgodrande inflytande Over marken 1 projektske-
det" (sid 6). Detta yttrar si(g[| sa att i de fall kommunen koper in
fastigheter for sanering skall tomten efter atgard upplatas med
tomtratt. Men eftersom detta forfarande laser mycket pengar for-
svarar det kommunens mojligheter .att gora forkop och darmed styra
ombyggandet sa att det i storre utstrackning kan ske kvartersvis.
Ett 'sadant kvartersvis ombyggande skulle ocksd mojliggora att gards-
saneringar kunde genomfdras i1 storre utstrdckning én vad som sker
idag. Malet ar "avgoérande inflytande Gver marken”, medlet tomtrétt
men har inte medlet tenderat att i stor utstrackning bli mal?

Genom att sd fa lagenheter aterstar att sanera i Malmo finns stor-
re forutsattningar &n vanligt att anvdnda Bostadssaneringslagen.
Malmé prévar nu ocksd att beldgga kvarvarande omoderna lagenheter
med upprustningsalaggande alternativt anvandningsférbud.

5.14 Nagra trender

Aven om Malmé ligger mycket val framme med sitt ombyggande drabbas
kommunen av de allménna problem som uppkommer i samhallet. | hyres-
astforeningens remissvar angaende Bostadsfbrsbrjningsprogrammet
981 -85 talas det to m om att extremt héga kostnader kan leda

till totalstopp i bostadsbyggandet och darmed foljande bostadsbrist.
Det galler saledes aven i Malmé att finna delvis nya végar for att
kunna bibehalla en 6nskvard hdg ombyggnadstak.

Malmé borjar alltmer inrikta sitt intresse pa insatser i 30-och
40-talsomraden. Hir kan nya tankar och idéer behéva prévas och
stimulans kan kanske fas genom det forslag till upprustningsnorm,
som héaller pd att utarbetas av Statens Planverk inom det arbete som
har stadsférnyelseutredningen som huvudman.
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I Malmé finns ett stort antal &ldre bostadsrattsforeningar med
manga sma lagenheter och ibland 1&g standard. En speciell utred-
ning visar att 7.000 bostadsrattslagenheter ar beldgna inom de

s k saneringsomrddena. Kommunen inriktar sig ocksd pd att stimu-
lera dessa foreningar att bygga om sina hus, men det maste ske pa
frivillighetens vig eftersom bostadsrattsforeningarna &ar undantag-
na frAdn Bostadssaneringslagen.

Genom att manga hus revs i borjan av 70-talet aterstar manga riv-
ningstomter att fylla med nya hus, vilket kan bli svart med det
hdga kosthadslage vi har hamnat i. Samtidigt ar givetvis rivnings-
tomterna en viktig potential nar det galler att tillskapa nya cent-
ralt beldgna lagenheter.
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521

Helsingborg

Forutsattningar - Utgangspunkter

Helsingborgs kommun har 1980 ca 100.000 invanare forde-
lade pa ca 46.700 hushall. Prognoser visar pa en befolk-
ningsokning till 103.500 ar 1990. Genom att antalet bo-
ende per hushall forvantas minska fran 2,26 ar till 1,97
ar 1990 skulle hushdl!santalet detta ar bli ca 51.300

(7).

Rivning har 1976 -1979 varit 950 lagenheter eller 240
om aret i genomsnitt. Rivningarna forvantas minska till
ca 140 lagenheter per ar under de narmaste aren. Genom
sammanslagningar av lagenheter vid ombyggnad har under
aren 1976-79, 332 lagenheter forsvunnit eller ca 80 la-
genheter per ar, se fig.5.21.

Figur 5.23

Ombyggnad och rivning i Helsingborg 1975-79

HI Rivning (i genomsnitt under 1975 — 79)
Fore ombyggnad

ANTAL H Efter ombyggnad
LGH ililomoderna fore ombyggnad —
600 |—i Halvmoderna fére ombyggnad
tela Moderna fore ombyggnad

1975 -76 =77 -78 -79

Bostadsforsorjningsprogrammet 1980-1984 (7) inriktas pa
ett nytillskott av 1.000 lagenheter under den nérmaste
5-arsperioden. Dessutom skall ca 550 lagenheter per ar
saneras, varav 300-350 genom ombyggnad och 100-175 ge-
nom nybyggnad.

Helsingborg har ett relativt gammalt bostadsbestand. Ser
man pd antalet bostadshyreshus (8) var enligt uppgifter
lamnade vid 1975 ars allmanna fastighetstaxering ca 35%
fran 1930 eller tidigare. Men ser man pd antalet lagen-
heter i flerfamiljshus byggda fore 1930, enl FoB 1975,

ar andelen inte storre an 16% av det totala antalet l&-
genheter vid denna tidpunkt. Detta tyder pd att de &ld-
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re husen ar forhallandevis sma och darfor innehaller relativt fa
lagenheter, se fig 5.22. Helsingborg &r néstan helt en stenstad,
dar oputsade tegelfasader dominerar. Hushojden haller sig lag,
trots stenkaraktaren. Den kuperade terrdngen med dels strandrem-
san dels hojdstrackningen innanfor, som genomskars av dalgangar,
har hjalpt till att ge Helsingborgs bebyggelse en klar differenti-
ering i skilda stadsdelar. Denna uppdelnin% har, &tminstone tidi-
gare d v s da husen byggdes och under den forsta bruksperioden en
motsvarighet i en skiktning efter socialklass. | soder och inat
landet ( t ex stadsdelarna Eneborg, Hégaborg, Soder) fanns de sma
lagenheterna av lagre standard, pa hdjderna i norr ( t ex stads-
delarna Olympia, Tagaborg norra) de storre lagenheterna med rela-
tivt hog standard. Dessa forutsattningar har givetvis haft stor
betydelse for hus saneringsverksamheten har prioriterats och ge-
nomforts. (9). | bdrjan av 70-talet total sanerades delar av kvar-
teret Stattena. Erfarenheterna darifrdn blev negativa; higa kost-
nader, enformig milj0 osv. Detta paverkade den fortsatta utveck-
lingen mot ett mer malinriktat handlande tillsammans med insikten
om att mer maste bevaras for att miljovarden skulle kunna sparas
och kostnader minskas.

5.22  Organisation av sanering

Helsin%borgs kommunfullméktige beslét 1973 att saneringsverksamhe-
ten i kommunen skulle laggas upp efter foljande riktlinjer.

1. Samtliga lagenheter i hela kommunen i kvalitetsgrupp
4-7 bor saneras genom total sanering, ombyggnad eller
upprustning inom en 10-arsperiod. Detta skall galla
saval all bostadsbebyggelse i de yttre kommundelar-
na som i den centrala delen av kommunen.

2. Ett bostadssaneringsprogram for hela kommunen skall
uppréttas enligt den metodik, som anvisas av den
statliga saneringsutredningen. Arbetet skall bedri-
vas i sidan takt att ett program framligges for Ho-
gaborg senast 1974 och for hela kommunen senast 1975

3. Kommunens mer detaljerade styrning av saneringen bor
ske genom saneringsavtal for ett eller flera kvarter

4. Markfragorna bor losas genom att kommunen eller fo-
retag forvarvar fastigheterna och 6verlater dem till
allmannyttiga, kooperativa eller enskilda foretag,
som skall verkstalla saneringsétgarderna.

5. Det formella ansvaret for en intensifierad bostads-
inspektion skall ligga hos byggnadsndmnden. Det prak
tiska arbetet skall dock i princip handhavas av hal-
sovardsnamnden pa samma satt som tidigare.

6. Fastighetsnamnden erhaller bemyndigande att gente-
mot byggnadsndmnden svara for att parkeringsplatser
finnes tillgangliga nar det galler b?/ggnadslov for
ombyggnad och upprustning av aldre flerfamiljshus.

7. Bostadsformedlingen skall reservera en sarskild kvot
for evakuering inom saneringsomradet.



Riktlinjerna ar inte bara allmant hallna utan innehaller ocksa en
tydlig prioritering som understrykes av att fastighetsndmnden ti-
digare hade beslutat att vissa bostadsomrédden skulle atgardas forst.

Det intressantaste inslaget i kommunens saneringsverksamhet har vi-
sat sig vara de i punkt 3 ovan berorda saneringsavtalen. Dessa av-
tal har gjort det mojligt att genomfora ett kvartersvis ombyggande.

Vidare har_det mbjliggljort att gemensamma utrﬁmmen och gemensamma
gardssaneringar for hela kvarter kunnat astadkommas.

Saneringsavtalet innebar for det berérda foretagets del att;

- genomfora_saneringen av det aktuella kvarteret inom
en viss tid - vanligtvis 5 ar.

- Overta av kommunen gjorda fastighetsforvéarv

- ata sig att utfora %smensam markplaneri_n? i de fall
den nuvarande fastighetségaren sjalv vill genomfora
saneringen

- verka for eventuell samordning mellan olika fastig-
hetsagare

- samrdda med kommunen vad betraffar ombyggandets be-
drivande

Kommunens atagande ar att;

- medverka till att erforderliga administrativa atgar-
der samordnas och verkstélls snarast mdjligt

- genomfora fastighetsforvarv samt Overfora dessa till
det sanerade bolaget, alternativt vidtaga expropria-
tionsatgéarder

- medverka till att all erforderlig evakuering kan ske
sa snabbt som mojligt.

Genom saneringsavtalen kom en stor del av ansvaret for saneringens
genomforande att Gverforas pd byggarna. Samtidigt nar man pd ett
effektivt satt den part i processen som har ett verkligt intresse
av att nagot gors dwvs producenten. Erfarenheterna av_sanerings-
avtalen &r goda. Byggarna podngterar speciellt den mojlighet till
kontinuitet i ombyggandet som saneringsavtalen mdjliggjort. Hyres-
gastféreningen anser att avtalen fungerat bra och att de forhindrat
spekulation men podngterar samtidigt att de inte omfattar alla hus
som byggs om. Fasti hetsé(%areféreningen slutligen beklagar att sa-
neringsavtalen medfort alltfor Iaga ingangsvarden vid forsaljning
av fastigheter.

De enskilda foretagens andel av genomférandet ligger omkring 70%,
fig.5.21. Bland 06vriga b&/ggherrar dominerar det allménnyttiga fo-
retaget i kommunen, men kommunen har &ven som byggherre genomfort
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en del ombyggnader, vilket den géller kooperationen.

5.23 Tillampning av styrmedel

Bostadsforsorjningsprogrammet (KBP) ar ett mycket viktigt styrin-
strument i Helsingborgs kommun - “planarbetet gar i huvudsak ef-
ter KBP". Det forsta utkastet till bostadsforsorjningsprogram fo-
religger redan i borjan av maj for att efter ett omfattande remiss-
forfarande godkdnnas av _kommunfullmaktige i januari aret darpa P&
ett tidigt stadium %ar forslaget till KBP i)a remiss till bade fas-
tighetsagare - och hyresgastforeningen, vilket upplevs som mycket
positivt av organisationerna och som givetvis bidrar till att pro-
grammet blir forankrat och darigenom ocksd ett verkligt styrmedel.

| detta sammanhang bor papekas att i Bostadsstyrelsens  kommenta-
rer till kommunala bostadsforsorjningsprogram(10) star det bara ta-
las om att "vid vissa tidpunkter bor i)lanermgen sammanfattas i en
sadan form att den ger information till fastighetsagare och hyres-
gaster om kommunens planer " (min understrykning). HeTsingborgs
agerande att dven inhdmta synpunkter gar saledes utdver vad Bostads-
styrel sen rekommenderar.

Uppfdljningen av genomférandet av bostadsforsérjningsprogrammen
sker i speciella projektgrupper dar motpart ar den byggare alter-
nativt bostadsbolag som star for saneringsavtalet.

Helsingborg ar kant som den kommun som i saneringssammanhang in-
lamnat manga expropriationsansokningar. Inom omradet Hogaborg -
Soder for totalt 112 fastigheter, varav aterstar drygt 10 fastig-
heter dar expropriationerna sannolikt méste fullfoljas. Expropria-
tionsansokan har lagts in p g a plantekniska krav, men i fallet
Hogaborg har en frivillig uppgorelse i de flesta fall kunnat ske.
P& direkt frdga upplevs detta forfarande som olustigt av fastig-
hetsagareféren ingen.

Lagen om forvarv av hyresfastigheter den s k tillstdndslagen har
inte gallt i Helsingborg under nagon langre tid men borjar nu allt-
mer att tillampas dvs kommunen pdkallar_ibland provning. Ett fall
har redan varit uppe i bostadsdomstolen da fastighetsagaren over-
klagade hyresndmndens beslut att inte ge honom tillstdnd att for-
véarva en hyresfastighet.

Kommunens mdjligheter att forvarva hyresfastighet genom forkop ut-
nyttjas ibland; under 1979 i sju fall.

Markvillkoret tillampas inte i de flesta fall. Vad galler storle-
kar pa kopeskillingarna vid fastigheternas dgarbyte styrs de i
mycket stor utstréckning genom de tidigare namnda saneringsavtalen.
Har agerar kommunen aktivt genom sitt fastighetsaktiebolag Roamél-
lan som i enlighet med kommunens riktlinjer (se pkt 4 i avsnitt
5.21) forvarvar fastigheter och sedan Overlater dem till det bolag
som skall verkstalla saneringsatgarderna. Tomtratt tillampas vid
bostadsfastighet i mycket liten utstrackning. | stallet sker ver-
latelserna med full Aganderatt.



5.24  Nagra trender

Den av kommunfullméktige 1973 beslutade riktlinjen (se pkt ! i av-
snitt 5.21) att samtliga omoderna lagenheter skulle vara atgardade
inom en 10-arsperiod tycks kunna uppfyllas. Men samtidigt maste po-
angteras att aven lagenheter som terminologiskt rubriceras som mo-
derna dvs tillhor kvalitetsgrupp | -2 ofta &r i behov av upprust-
ning. Detta galler i annu hdgre grad kvalitetsgrupp 3, de halvmoder
na, som saknar bad eller dusch men i &vrigt ar moderna. Ombyggandet
i Helsingborg boérjade i de sddra delarna och har allteftersom fort-
satt i de norra delarna. Saneringsavtalen ar utarbetade med tanke

pad detta bestand av bostader och fastighetsdgare. De centrala delar
na med i huvudsak butiker och kontor aterstar att sanera. Det kan

ifrAgasattas om saneringsavtalen passar som styrmedel vid denna typ
av sanering . Kanske andra styr-och stimulansmetoder maste tas fram.

Betraffande de moderna tillkommer den svarigheten att de faller
utanfor bostadssaneringslagen i sd matto att dessa lagenheter upp-
fyller lagsta godtagbara standard (LGS). Ofta stoter en planerad
ombyggnad av denna typ av fastigheter pd hart motstdnd fran hyres-
gasterna eftersom de redan bor modernt eller sd gott som modernt
och en ombyggnad kan medféra en fordubbling av hyran. Kvarstar fak-
tum att installationssystem t ex rdrstammar kan vara utslitna och
maste bytas. Detta i sin tur kraver byggnadslov och "sa ar karu-
sellen igang". Den avgorande fragan blir: hur daliga ar t ex av-
loppsstammarna? Detta &ar idag manga ganger svart att avgoral

Hyresgastforeningen upplever ett starkt tryck frAn sina medlemmar

att sédga nej till ombyggnader av fastigheter déar lagenheterna upp-
fyller LGS. Avslag ges i de fall fastigheten inte finns upptagen i
KBP som saneringsmogen. Finns fastigheten daremot med har hyresgést
foreningen i princip redan gett sitt godkadnnande.

Det arbete som pagar med en sarskild upprustningsnorm skulle kanske
underlatta ombyggandet av 30-och 40-talsbebyggelsen, men i manga
fall ar installationssystemen utslitna och maste bytas ut och det-
ta medfor andra atgarder och darmed kostnader.

Konkurrensvillkoret ar ndgot som inte stammer Gverens med sane-
ringsavtalen eftersom dessa i manga fall inte bara innebar ombygg-
nader utan dven rivning och nybyggnad. Kommunen har agerat i detta
arende for att utverka dispens med hanvisning till kommunens speci-
ella satt att genomfdra saneringsverksamheten och erfarenheterna
darifrAn hittills har varit mycket goda.

Bostadsanvisningslagen, som hyresgastforeningen vill ha inford, &ar
ej antagen. Frivillig 6verenskommelse mellan kommunen & ena sidan
och fastighetsdgarefdreningen, kooperativa och allmannyttiga fore-
tag 4 andra sidan har traffats for att I6sa bostadsfragan for de
socialt handikappade i kommunen.



Evakuering och aterflyttning har hitintills genomforts i Helsing-
borg pa ett, atminstone av vad som kommer fram vid direkta fragor
till berdrda parter, smidigt och tillfredsstéllande satt.
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5.3  Jonkoping

5.31 Forutsattningar - utgdngspunkter

Folkmangden i Jonkdping f d stad ar ca 49.000 medan nu-
varande Jonkopings kommun bestar av hela 108.000 inva-
nare. Antalet hushall &r ca 42.500 i kommunen. Antalet
boende per hushall férvantas minska fran 2,55 ar 1975
till 2,19 &r 1990. Enligt FoB 75 fanns 2.500 lagenheter
i flerfamiljshus som var halv- och omoderna, se figur
5.31. Dessa berdknas forsvinna till 1990, se figur 5.32
genom rivning och modernisering. Detta i sin tur inne-
bar att ca 100 lagenheter behdver saneras (rivas eller
byggas om) per ar, se figur 5.33, vilket ungefar mot-
svarar det antal som arligen atgardats under senare ar,
figur 5.35.

Figur 5.35

Ombyggda lagenheter i J6nkdping 1975-79

Fére ombyggnad
Efter ombyggnad
Omoderna fére ombyggnad
z Halvmoderna fére ombyggnad
BS Moderna fére ombyggnad

ANTAL

Av de 137 lagenheter som byggdes om och fardigstalldes
1979 var hela 93 moderna redan fore ombyggnad. Orsaken
tycks vara den att statistiken ar bristfall ig vilket
gor att lagenheter som terminologiskt ar moderna kan
vara i mycket daligt skick och darfér i behov av sane-
ring. En annan tendens, som &ven aterfinns i andra kom-
muner, ar att det framst ar de halvmoderna lagenheterna
som byggs om. De helt omoderna lagenheterna forsvinner
pa annat satt; troligtvis genom rivning.

Av statistiken om fardigstallda ombyggnader gar det ock
s& att utlasa att den privata sektorn dominerar ombygg-
nadsmarknaden, den omfattar mellan 80 -90 %.



Figur 5.36

Figur 5.37

Interiorer fran nyli-
gen fardigstallda om-
byggnader i Jonkdping.

Foto: Krister Persson

5.32 Organisation av sanering

Jonkopings kommun har antagit malsattningar och hand-
lingsprogram for saneringSverksamheten. Dessa finns re-
dovisade i en skrift kallad "Saneringsfrdgan - underlag,
malsattningar, handlingsprogram”, utgiven i juni 1978.
Skriften redogor for diskussioner som forts 1 kommunen
sedan 1972 och som ledde fram till beslutet att bilda
ett speciellt saneringsholag. Bolaget borjade sin verk-
samhet under 1978 och syftet ar att ... verka for sa-
nering av bebyggelsen genom att forvarva, forvalta och
avyttra fast egendom__ "

Kommunens malsdttningar for saneringsverksamheten som
antogs 1978 04 27 finns ocksd med i det aktuella bostads-
forsorjningsprogrammet 1980-84, se figur 5.38. Det forsta
egentliga saneringsprogrammet uppréttades hésten 1977 av-
seende perioden 1978-90. Under januari 1978 kallades samt-
liga fastighetsdgare i centrala Jonkoping och Huskvarna,
som hade fastigheter innehallande bristfalliga Ié?enheter,
till informationstréffar. Under 1979 har ett forslag till
ansvarsfordelning av olika kvarter/omraden pa olika bygg-
herrar lagts fram. Grundtanken &r att dessa byggherrar ge-



nom saneringsavtal med kommunen atar sig att genom specificera-
de arbetsuppgifter verka for ett kvarters sanering. Savitt kant
har inget saneringsavtal annu kommit till stand. Saneringsbola-
get ar avsett att leda genomférandet av sanering, dels genom att
skapa ett bra samarbete mellan de olika intressenterna, dels ge-
nom att kunna genomféra fastighetsforvarv for de sanerande bygg-
herrarnas rékning.

5.33 Tillampning av styrmedel

Saneringsprogrammet utgor en ansenlig del av KBP 1980-84 (11).
Under 1974-75 gjordes en omfattande inventering av det aldre bo-
stadsbestandet i centrala Jonkoping - Huskvarna samt Granna, som
nu finns redovisad i fem volymer "Sanering i J6nkdping".

Nagon malsattning vad galler lagenhetssammanséattningen efter om-
byggnad finns ej i KBP, enbart en uttalad stravan att uppnd stor-
re lagenheter. Daremot finns en klar malsattning nar samtliga 1a-
genheter som inte uppfyller LGS (dwvs halv-och omoderna) skall
vara atgardade; namligen 1990.

I KBP papekas mycket riktigt att FoB:s kvalitetsangivelser enbart
galler standarden och inte tar hansyn till brister i lagenheternas
skick eller i den yttre miljon. Av detta kan forvantas att sane-
ringsbehovet &r avsevart storre och kommer att innefatta en rad
fastigheter som uppfyller LGS men som &r i allmant daligt skick
och darfoér ar saneringsmogna.

Nagon medveten satsning pd en upprustning av det &ldre bostadsbe-
standet fanns inte fore saneringsbolagets tillkomst, vilket inne-
bar att den sanering som forekommit i ringa utstrackning har varit
baserad pd planer och malsattningar fran kommunens sida. Genom sa-
neringsbolagets tillkomst kommer det att bli aktuellt med hardare
tag frAn kommunens sida, vilket berdrda tjansteman ocksd ar medvet-
na~ om.

Kommunen hoér alltid med hyresgastféreningen om koparens lamplighet
vid dennes ansbkan om forvarvstill stdnd och hittills har inte hy-
resgastforeningen ansett nagon som olamplig, varfér kommunen ald-
rig har behovt pakalla provning. Markvillkoret tillampas inte i de
allra flesta fall och inte heller brukar fastigheternas kopeskil-
ling prévas vid agarbyte.

5.34 Nagra trender

Trots att en medveten satsning frdn kommunens sida pad upprustning
av det aldre fastighetsbestandet lange har saknats, har antalet
halv-och omoderna lagenheter snabbt minskat under 70-talet. Sett
ur denna synvinkel och med beaktande av det kommunala saneringsbo-
lagets tillkomst borde det vara mojligt att hinna med att atgarda
samtliga halv-och omoderna lagenheter under 80-talet.



Bilden blir mer komplicerad om man beaktar att en stor del av
lagenheterna i hus byggda under 30-och 40-talen &ar sanerings-
mogna och att de halv-och omoderna lagenheter som finns i detta
bestand finns i hus dar de flesta lagenheter redan ar moderna.
| stallet for att ombyggandet skulle minska i och med att de
halv-och omoderna lagenheterna haller pd att forsvinna, kanske
det maste ¢ka for att kunna ta hand om det halvgamla bestadndet!
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5.4 Sundsvall

5.41 Forutsattningar och utgadngspunkter

Sundsvalls kommun hade ca 94.000 invanare 1978 fordelade
pd ca 39.000 hushall. Ett planeringtal for 1990 ar 97.000
invdnare. Samtidigt forvantas antalet boende per hushall
att minska fr&dn 2,44 &r 1980 till 2,26 1990, varfor det
totala antalet hushall kommer att oka till 42.900 &r
1990.

Saneringsverksamheten har andrat karaktar under senare Aar.
P4 1960-talet och i boérjan av 1970-talet var total sanering
(rivning -nybyggnad) dominerande. Under senare &r har en
ombyggnadsverksamhet borjat komma igang. Darfor antas det
att avgangen av lagenheter blir betydligt lagre under 80-
talet an tidigare eller totalt ca 3.000 lagenheter ( 300
Igh/ar). Totalt berdknas antalet lagenheter enligt FoB 75,
galler badde smahus och flerfamiljshud, att minska fran
39.100 till ca 33.900 ar 1990.

Bostadsforsorjningsprogrammet 1980-84 (12) inriktas pid ett
bostadsbyggnadsbehov arligen pd 670 lagenheter under 80-
talet men d& forefaller inte ombyggandet att ha beaktats.
Under perioden 1980-84 ridknas med en nagot hogre siffra
eller 810 lagenheter per ar i nybyggnadsbehov.

Antalet lagenheter i flerfamiljshus var enligt FoB 1975
ca 23.000, se figur 5.41, varav ca !.800 var halv-eller o-
moderna. De senare har minskat snabbt i antal sedan 1960,
se figur 5.42 och genom en teoretisk extrapolering torde
de omoderna vara borta ca 1985 och de halvmoderna ca 1990,
vad galler flerfamiljshus.

Sundsvall har en speciell karktar genom sin centrala del -
- stenstaden -, som byggdes i ett sammanhang efter branden
1888 och i mycket stor utstrackning ar bevarad i sitt ur-
sprungliga skick (de/nya Konsumhuset vid Stora Torget ar

t ex inhyst i ett par aldre fastigheter). Det har inte all-
tid varit en sjalvklarhet att stenstaden skulle bevaras.
Det faktum att den idag ar intakt torde dock haft stor be-
tydelse for hur den Ovriga staden har behandlats. Mycket av
bevarandeintresset har knutits till stenstaden och pd det
sattet bidragit till att total saneringar har genomforts
(Norrmalm) respektiva planerats (Sédermalm ) pd andra hall
i staden.

Under 70O-talet har ett mindre omrdde pd Sodermalm, ostra
Stenhammaren, som tidigare varit rivningshotat, studerats

i flera utredningar och star nu infor en sanering, bade om-
byggnad av befintliga hus och komplettering med nya bostads-
hus pad avrivha tomter.
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Figur 5. 44.
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Exteridor Storgatan 12
"Stenstaden”™ i Sunds-

vall.

Fastigheten byggd 1890
Bilden tagen 1980.

Foto: Sundsvalls Tidning

En 1974 framlagd utredning av kommunens fastighetskontor
(13) visade att med den da aktuella bruksvardeshyran 90 -
- 100 kr/m2 ly var av 119 undersokta hus mellan 52 till

71 ekonomiskt omdjliga att bygga om. En fdrnyad utredning
1976, visade att endast 13 fastigheter hade for héga kost-
nader for att klara en ombyggnad. Detta vid en bedomd
bruksvardeshyra av 110 kr/m2 ly. | en annan utredning (5),
uppgavs att hyresnivan per 2:a halvaret 1978 hade stigit
till hela 170-190 kr/m2 ly. Slutsatsen maste bli att eko-
nomiska forutsattningar snabbt kan andras och darigenom
ocksd basen for en planerad ombyggnad. Ibland si, att den
tankta ombyggnaden, som tidigare var ekonomiskt omojlig,
nu blir genomférbar; ibland blir effekten den motsatta.

5.42 Organisation av sanering

Sanering upptar ingen stor plats i kommunens verksamhet,

eller som nagon yttrade "i dagligt tal pratas det inte

om ombyggnad”. En viktig orsak ar att man pad Fastighets-

kontoret inte anser sig ha nagra daliga omrdden med manga
lagenheter som inte uppfyller LGS.

Exempel &r stenstaden som enligt FoB 75 har ca 2.000 1&-
genheter i flerfamiljshus, varav ca 10% inte uppfyller
LGS. Men samtidigt ar stenstaden mycket vil underhallen
och till stor del kontoriserad. De hittills gjorda utred-
ningarna i kommunen som géller sanering ger ingen helhets-
bild 6ver kommunens bostadsbestand utan avser framst mind-
re delomrdden. Detta tycks aven galla det arbete som den
saneringsgrupp som etablerades 1977 har gjort.

Ytterligare en orsak till att sanering och ombyggnad tar
sd liten del av kommunens uppmirksamhet &r att forutom
Stenstaden finns det forhdllandevis fd renodlade flerfa-
miljshus som &r byggda fére 1950.



Enligt officiell statistik, se figur 5.43, forekommer knappast na-
got ombyggande av flerfamiljshus. | de enstaka fa.il det sker utférs
det med privata foretag som byggherrar.

5.43 Tillampning av styrmedel

Sanering/ombyggnad behandlas inte i bostadsforsorjningsprogrammet
1980-84 (12) mer &n att det innehdaller ett diagram som visar hur
antalet halv-och omoderna lagenheter har utvecklats sedan 1960, se
figur 5.42.

Ga&r man igenom sammanstéllningen av nyproduktion 1980-84 i bostads-
forsorjningsprogrammet gar det att utlasa att under 1980-83 kommer
128 lagenheter att nybyggas pd Sodermalm. Darutéver kommer, vilket
ej anges i KBP, en successiv ombyggnad att ske av omoderna hus i-
nom omradet.

Det kan ocksd noteras att varken hyresgast-eller fastighetsagarefo-
reningen far KBP pd remiss innan det godkianns av kommunfullmaktige.
Eftersom begreppet sanering/ombyggnad tilldrar sig liten uppmark-
samhet i kommunen,blir det sallan aktuellt att anvanda de styrmedel
som finns. Forkdpslagen och markvill koret anvands t ex for att sty-
ra markanvandningen men inte for att stimulera ombyggnad eller sa-
nering.

Forsaljning forekommer av de av kommunen agda fastigheterna inom
vissa "bevarandeomraden". | dessa fall kravs att upprustning gors
sd att LGS uppfylls. Dessutom stipuleras att om huvudbyggnadens ex-
terior inte ar reparerad inom tva ar efter tilltradesdagen, utgar
vite.

5.44 Nagra trender

Som tidigare noterats ar intresset for saneringsfragor relativt li-
tet. Orsaken far anses vara att de flesta lagenheterna i flerfamiljs
hus i kommunen &r moderna och i bra skick.

I den saneringsutredning som gjordes 1974 (13), finns en jamforelse
mellan FoB 1970 och 1973 ars fastighetstaxering. Enligt den forra
fanns det 1.531 omoderna lagenheter i Sundsvall, enligt den senare
513. Utredningen utgick ifrAn att den lagre siffran var korrekt.
FoB:en innehdller inga uppgifter om lagenheternas skick, vilket of-
ta har tagits som intakt for att det verkliga ombyggnadsbehovet ar
mycket storre an antalet halv-och omoderna lagenheter i en kommun.
Detta stods ocksd av den officiella statistiken over flerfamiljs-
ombyggnadet i landet som visar att hela 20-25% av de ombyggda lagen-
heterna ar moderna redan fére ombyggnad.

For Sundsvalls del skulle ett sadant har synsatt innébara att
byggnadsbehovet ar stdrre an vad som allmant anses i kommunen och
galla fler lagenheter an de som anges som halv-och omoderna i FoB 75
Men vad som talar emot detta ar att antalet halv-och omoderna lagen-



heter minskat mycket kraftigt sedan 1970, se figur 5.42, och att
renodlade familjehus byggda fore 1950 i stor utstrackning saknas.
Eftersom noggrannare kartlaggningar och inventeringar av kommunens
bestdnd av flerfamiljshus saknas, blir uttalanden om behovet av om-
byggnad mycket hypotetiska.
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5.5  Norrkdping

5,51 Forutsattningar - utgdngspunkter

Fig 5.51

Norrkopings kommun har 1980 ca 120.000 |nvanare forde-
lade pa ca 53.100 hushall. Prognoser visar pd att anta-
let invanare forblir oforandrat fram till 1990, medan
antalet hushll forvantas oka till 56.000. Antalet bo-
ende i hushall forvantas saledes minska frdn 2,25 1980
till 2,14 1990. Liksom i landet i 6vrigt ar det karak-
taristiskt for Norrkdping att det huvudsakligen ar en-
-och tvapersoners hushall som svarar for hushallsoknlng-
en. Detta beror till storsta delen pd befolkningens al-
dersforandringar och en Gkad hushél 1 shildning bland dem
som inte &r gifta eller sammanboende.

Nybygggnadsbehovet under 1980-talet berdknas till 600-
-700 lagenheter per ar medan ca 1.200 lagenheter kommer
att byggas om under aren 1981 -83. Av dessa ar hela 450
upptagna for igdngsattning under 1981. Den fortsatta om-
byggnadsverksamheten kommer i fortsattningen allt mer
att ske inom det halvmoderna bostadsbestandet utanfor
innerstaden.

KV.Flyekeln 3, Norrkdping
byggt 1896, ombyggt 1974.
Foto: Stadsarkitektkontoret,

Norrképing

Figur 5.52

Bestdndet i Norrkoping var i borjan av 70-talet av lag
kvalitet med stor andel halv-och omoderna lagenheter
(24% enl FoB 1970) tillsammans med ménga smalagenheter
( < 2 rum och kok). Norrkoping kom tidigt igang med sa-
nering. | borjan framst genom rivning -dar dock manga
hal efter dessa aterstar att fylla igen med nya hus -
frdn 1975 till stor del genom ombyggnad.

Kv. 'Arian Norrkoping.
Bild av gard.
Ombyggnad pagar

Foto: Stadsarkitektkontoret
Norrképing



Figur 5.53

Interior fr&n ombyggnad av
kv Arlan, Norrkdping.

Foto: Stadsarkitektkontoret,
Norrképing.

Figur 5.54

5.52

Fram till 1980 var malet att det icke-moderna lagenhets-
bestdndet skulle vara ersatt till &r 1985. Aven om om-
byggande har sjunkit efter 'rekordaren” 1975 och 1976
ligger det fortfarande pd en relativt hog niva, se fi-
gur 5.54. Men avgangen av icke-moderna Iagenheter ar av
liten omfattning. Darfor har malet di de icke-moderna
lagenheterna skulle vara &tgardade flyttats fram till
1990. Harvid skall man ta med i berékningen att de halv-
moderna lagenheterna framst finns i 30-och 40-talsomra-
den, vars upprustning och sanering kommunen anser sig
inte behéva forcera.

Ombyggnad och rivning i Norrképing 1975-79
g
700 .
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100

Organisation av sanering

Sanering upptar en relativt stor plats i kommunens bo-
stadsforsorjningsprogram. Under 1978 utarbetades en rap-
port angéende nybyggnad, ombyggnad och rivning av bo-
stadsfastigheter i Norrkopings innerstad fr o ra ar 1972
tom juli 1978. Denna visade att enbart 960 halv-och
omoderna lagenheter fanns kvar 1978 mot 2.600 1974; av
dessa 1.610 sanerade lagenheter var ca 1.300 omoderna.
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Sedan ett par ar tilloaka finns i kommunen en bostadsforsorjnings-
rupﬁ Denna arbetar fram forslag till bostadsforsorjningsprogram™

och har gjort en rad utredningar om fornyelsen av kommunens 30-och

40-talsbebyggelse. | utredningen finns samlat en rad forslag vad

?aller prioriteringar av fastigheter, lagenhetssammanslagningar,
ortatningar med nybyggnader osv.

Under 1975 och 1976 var allménnyttan och de rikskooperativa fore-
tagen engagerade i ombyggnad men darefter har den privata sektorn
dominerat s gott som fullstandigt, se figur 5.55. Speciellt i 30-
och 40-talsomraden har privata byggare byggt om at privatpersoner
som velat anvdnda de nu slopade reparationsavdragens skattemassi-
ga effekter genom att kopa och sedan bygga om &ldre fastigheter.

5.53 Tillampning av styrmedel

| bostadsforsorjningsprogrammen for senare ar anges att listan pé
moderniseringsobjekt inte gor ansprdk pd att vara helt representa-
tiv. Detta kan sagas vara ett uttryck for att KBP inte &r négot
kraftigt styrmedel vad galler sanering och att det inte utdvar né-
ot storre inflytande utanfor kommunalkontorets egna vaggar. 1981
ars KBP skickades pa intern remiss till de ndrmast berdrda kommu-
nala namnderna, ndgot som inte skett tidigare. Uppféljning av bo-
stadsforsorjnmgsprogrammen sker kvartalsvis.

Tillstdndslagen ar relativt ny i Norrkoping men har anvants i en
del fall varvid aterkallande av kop har skett.

Markvillkoret ar ett m%cket viktigt styrmedel i Norrkdping. Vid be-
handling av de s k markvillkorsarendena skrivs alltid avtal med den
sokande. Avtalet innehaller vilken riktlinje for lagenhetssamman-
sattning som skall gélla och nér ombyggnaden skall vara klar. For-
kop sker men i liten omfattning och tomtratt &r vanligt férekomman-
de men utesluter darfoér inte att dganderatt férekommer.

5.54 Nagra trender

Norrkoping har gjort en ambitios satsning for att utreda fOrutsatt-
ningarna for en upprustning och ombyggnad av sina 30-och 40-talsom-
rdden. Harvid har framkommit en rad problem. Det storsta ar att hy-
resgasterna far sin hyra ofta mer &4n fordubblad (frdn ca 120 kr/m2
till' 270 kr/m2 har namnts) efter ombyggnad och tycker sig inte fa
standardokningar i motsvarande grad. Andelen smalagenheter (< 2 rum
och kok) ar stor ca 80% och riktlinjen ar 60% efter ombyggnacT. MGj-
ligheterna att kunna f& fram flera stora lagenheter i dessa omraden
enom nybyggnader har visat sig smd, eftersom det helt enkelt inte
inns plats for fler hus.
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6  FRAMTIDA FORSKNINGSUPPGIFTER

| den féregdende rapporten R99:1979 finns en hel uppsjo av tankba-
ra forskningsuppgifter. Idéerna ar fortfarande giltiga i stor ut-
stackning. Nagra tankar skall dock tas upp till fornyad granskning
och vidareutvecklas nedan.

Sedan 1945 har utvecklingen varit relativt forutsagbar och behoven
tamligen latta att definiera vad géaller bostadsforsorjning och déar-
med ocksd sanering. Nu finns det tecken som tyder pa att kraftiga
trendbrott kan intraffa som i sin tur kan paverka efterfragan och
tilgang till bostader. Vad hander t ex om energipriset 2-eller 3-
dubblas alternativt att vi far ett totalstopp for oljetillférseln?
Eller att hushallsstorlekarna ater borjar vaxa ordentligt genom kol-
lektivt boende alternativt att flera generationer bdérjar bo tillsam-
mans? Kanske blir storstads-och tatortsmiljoerna sa impopulara att
vi far en reel befolkningsokning pad glesbygden. Men en utveckling
mot en accelererande tatortstillvaxt i vissa delar av landet ar ock-
sa tankbar. Vilket matt av flexibilitet bor finnas vid planering av
bostadsbyggandet?

Décentrai isering har blivit ndgot av ett honndérsord under senare ar
och har ungefar samma klang som fusioner och stordrift hade for 10
ar sedan. Sverige har en lang tradition nar det galler centralstyr-
ning kombinerat med starkt kommunalt styre. Nu tycks stadsmakterna
lagga Over alltmer av ansvaret pd kommunerna men de vill fortfaran-
de behalla det mesta av den centrala styrningen. Samtidigt har kom-
munerna en stark press pd sig att inte 6ka sin administration och si-
na kostnader. Kommer kommunerna att klara av att anpassa sig till al-
la nya signaler och idéer? For skall vi decentral isera bor vi inte
gora det lika ogenomtankt som vi centraliserade pa 60-och 70-talen.

Ibland hévdas det att Sverige ar genomreglerat. Vad géaller bosté-

der innebéar detta att reglerna inte stannar vid ytterddrren, utan i
allra hogsta grad paverkar hur sjalva lagenheterna utformas.ldag i-
frAgasatts dessa detaljpestammelser av flera. Med minskande statli-
ga subventioner till byggandet kan det bli aktuellt med nya finansi-
eringsformer och att den enskilde hyresgasten tar bdde storre ansvar
och storre del i utformningen av lagenhetens inre. Lagre subventioner
skulle ocksa kunna innebara att kraven pa statlig och kommunal kont-
roll minskas.

Hur mycket styrmedel orkar vi med? Fragan ar stalld mot bakgrund
av att antal et lagar och bestdmmelser har 6kat oerhdrt sedan and-
ra varldskriget. Om en lag eller bestdmmelse upphér att gélla er-
satts den vanligtvis med ndgon ny. Vilka konsekvenser har antalet
lagar pa saneringsomradet? Bland annat att man maste vara expert
for att klara av en ombyggnad!

En mangfald lagar kan f& en annan konsekvens. Namligen att respek-
ten for dem blir mindre. "Hur jag an gor bryter jag mot nagon lag" -
-kan det heta. Till sist ar vi tillbaka till frdgan: hur mycket la-
gar och bestdmmelser orkar vi med? En studie skulle kunna gbéras oOver
hur forandringar i saneringens forutsattningar tas om hand av olika
berérda grupper. Hur lang tid tar det for en ny bestammelse att
"tranga igenom"? Hur méanga misstag och missforstand sker under tiden?



74

Den nu foreliggande rapporten har ett drag av konsekvensanalys;

hur saneringsverksamhet har paverkats av lagar och bestdmmelser.
Jag har kunnat konstatera att allt gar inte att lagstifta om. Fra-
gan ar om en lagstiftning ar den enda ratta och framkomliga vagen
nar staten vill att ndgot skall hinda? Styrmedlen anvands ju ibland
inte alls eller mycket olika och ringa hansyn kan tas till de skil-
da forutsattningarna nar det ar frdga om lagar och bestammelser.

Av vad som framgatt av avsnitt 3 och 4 finns det skillnader mellan,
hur den fysiska planeringen gar till och hur bostadsforsorjnings-
programmen utarbetas, som latt leder till konflikter. Fragan blir
dd om dessa gér att undvika - eller &tminstone goras mer synliga.

Klart ar att sddana har olika synsatt ibland inverkar negativt pi
saneringsverksamheten i en kommun genom att verka passiverande.

| framtiden kommer krav pd kommunal vilja och malmedvetenhet att
accentueras i takt med att helhetsbegrepp som beror omraden, kvar-
ter eller liknande blir aktuella. Di kanske forsdksverksamhet skul-
le kunna vara ett bra stimulansmedel.
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KALLFORTECKNING OCH REFERENSER

I en tidigare byggforskningsrapport R50:1980 Tekniska och miljo-
massiga aspekter pd bostadssanering finns en "oversikt 6ver om-
byggnads! i tteraturen varen 1979" som &ar heltdackande varfor intres-
serade hanvisas till denna. Nedan foljer en uppstallning av den
litteratur som har anvants speciellt for detta arbete. | de fall
de ar hanvisade till i'texter , aterfinns motsvarande siffror dar.

1. Gardssanering. Rad och riktlinjer
Stockholms Byggnadsnamnd nov 1977.

2. Smalhus. Energisparande och fasadi solering
Stockholms Byggnadsndmnd okt 1979.

3. Tage Klingberg:
Val och anvandning av styrmedel,
Byggforskningsradet T 10:1980.

4. Birger Warn:
Samhallets styrmedel vid ombyggnad
Byggforskningsradet R99:1979.

5. Birger Henriksson:
Kunna ombyggnad. Andra upplagan reviderad okt-78.

6. Bostadsforsorjningsprogram 1980-84
Malmé kommun.

7. Bostadsforsorjningsprogram 1980-84
Helsingborgs kommun.

8. Erik Carlegrim, Margareta Skoog:
Hyresfastigheter i Sverige
Byggforskningsradet R21:1978.

9. Gregor Paul sson: Svensk stad 1950.

10. Bostadsstyrelsen:
Kommunala bostadsforsorjningsprogram, 1980-1984
Lag, forordning, foreskrifter. Kommentarer. Re-
dovisning, juni 1979.

11. Bostadsforsorjningsprogram 1980-84
Jonkopings kommun

12. Bostadsforsorjningsprogram 1980-84
Sundsvalls kommun.

13. Utredning angdende bostadssanering 1974
Sundsvalls kommun, Fastighetskontoret.

14. Bostadsforsorjningsprogram 1980-84
Bostadsforsorjningsprogram 1981-85
Norrképings kommun.

15. Gosta Jartelius: Hyra och bostad
Hyresgasternas Riksforbund
Stockholm 1978.



Under den tid detta utredningsarbete pagatt har jag last nagra
bocker som jag inte formatt hanvisa till i texten men som anda
har haft ett stort inflytande pd mitt satt att se pa "styrmedel”
och pa rapportens slutliga utformning. Déarfor anser jag det vé-
sentligt att har rakna upp dessa arbeten och aven forsoka formu-
lera nagra av de tankar jag tagit intryck av.

Sten Andersson: Positivismen kontra Hermeneutik
Bokforlaget Korpen, Goteborg 1979.

Positivismen kallas den filosofiska riktning, som utgar fran det
givnha, det faktiska, det posmva och forkastar alla metafysiska
spekulationer Gver "tingens vasen”. Men &ven sidana naturliga sa-
ker som kanslor, fantasi och mtumon De som foretrader positi-
vismen anser att enbart det som gdr att mata och véga ar realt,
verkligt. Positivismen har Gvertagit det naturvetenskapliga forsk-
ningsidealet. Malet blir att aven for sociala fenomen finna lag-
bundenheter som helt gar att uttrycka i matematisk form.

Hermeneutik betyder ungefér "allman tolkningslara™ och &r starkt
anti-positivistisk och avvisar det naturvetenskapliga forsknings-
idealet. Hermeneutiken betonar det sarpraglade och egenartade och
bygger vidare pd den historiska skola som menar att varje tids-
period, varje samhélle, har sina sardrag och bor forstds utifran
sig sjalva.

Sten Andersson redogér i sin lilla skrift for vilka forklaringar
och tolkningar som positivismen respektive hermeneutik brukar an-
vanda. Det bor tillaggas att Sten Andersson ar klart anti-positi-
vistisk. For mig har Sten Andersson varit en hjalp i min stravan
att undvika forutsa elser(p05|t|V|sm) och i stallet visa pa mgj-
ligheter till "forédndring" (hermeneutik).

Eghcrgdjﬁn\t/?/ggaington: (utg) Evolution and Consciousness

Human systems in transition,
Massachusetts, 1976

Erich Jantsch: The self-organizing Universe
Scientific and Human implications
of the Emerging Paradigm of Evolution,
Oxford, 1980.

Jantsch tlllhor de vetenskapsman som gor sig till tals for (fritt
Oversatt) "en ny forstaelse av en varld i utveckling karaktéa-
riserad av ickeperfektion, ickejamvikt, ickeforutsagelse, av olik-
heter och symbiotisk pluralism”.

Vad géaller "sjalvorganisation” talar Jantsch om att tédnkandet bor
andras till att bli "dynamisk processorienterat" fran att ha varit
"statiskt Strukturorienterat". Det kan synas som om dessa "ord" in-
te har mycket gemensamt med "kommunala styrmedel vid sanering",

men Jantsch tankar har varit till en viss hjélp nér jag forsokt
forstd hur styrmedel egentligen borde vara utformade for att passa
in i en turbulent framtid.

E.F. Schumacher: A Guide for the Perplexed,
London 1977.

Schumachers bok ar framst allmanfilosofisk och allmanmansklig den
visar pd ett avvépnande enkelt men samtidigt allvarligt satt att
vi manniskor ofta bortser fran de fakta som vi klart ser med vara



6gon eller erfar med vara tankar. Schumacher har framfor allt varit
en inspiratdr och bidragit till att rapporten blivit "friare" och
"Oppnare" 4n jag fr&n borjan hade vagat hoppas pa.
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BILAGA

Befintliga lagenheter i flerfamiljshus
enl FoB 75

Lagenheter i flerfamiljshus, ombyggda
och fardigstallda 1975-79.

"Dynamisk systembild"
Stimulans och hinder - en sammanfattning

Andelen halv-och omoderna lagenheter i %
av hela flerfamiljsbestandet 1970, -75.

Riktlinjer for lagenhetssammanséttning
efter ombyggnad i de fem kommunerna

Aktivitetsprofil for styrmedel vid sane-
ring

Foto;Kommunal rAdet Nils Yngvesson fram-
for statyn Arbetets dra pd Mollevangs-
torget, Malmé (1979)

Malmé. Lagenheter i flerfamiljshus enligt
FoB 75

Malmd. Rivning och modernisering 1971 -80

Malmd. Fardigstallda lagenheter vid ombygg-
nad 1975-79, kalla SCB

Foto; Interior frAn ombyggnad kv Munken,Malmo

Helsingborg: Fardigstallda lagenheter vid om-
byggnad aren 1975-79, kéalla SCB

Helsingborg: Lagenheter i flerfamiljshus en-
ligt FoB 75

Helsingborg: Ombyggnad och rivning 1975-79

Jonkoping: Lagenheter i flerfamiljshus enligt
FoB 75

Jonkoping: Forandringar av lagenhetsbestandet
i flerfamiljshus 1975-90

Sammandrag av saneringsprogrammets atgardsplan.
Ur bostadsforsorjningsprogram 1980-84,J6nkdpings
kommun

Jonkoping: Fardigstallda lagenheter vid ombygg-
nad 1975-79, kalla SCB

Jonkoping: Ombyggda lagenheter 1975-79
Foto- Intenc°rer frdn nyligen fardigstéallda om-
" byggnader i Jonképing

Malsattningar och handlingsprogram fér sanerings-
verksamheten. Ur bostadsforsorjningsprogrammet
1980-84. Jonkodpings kommun

Sundsvall: Lagenheter i flerfamiljshus enligt
FoB 75

Sundsvall: Halv-och omoderna lagenheter 1960-75



Bilaga 2 so

Figur 5.43 Sundsvall: Fardigstallda lagenheter vid ombygg-
nad 1975-79, kalla SCB

Figur 5.44 Foto;Exteridr Storgatan 12 "Stenstaden"i
Sundsval !

Figur 551 Foto: Kv Nyckeln 3, Norrkdping

Figur 5,52 Foto; Kv Arlan, Norrkdping

Figur 5.53 Foto; Interior fran ombyggnad av kv Arlan,
Norrkdping

Figur 5.54 Norrkdping: Ombyggnad och rivning 1975-79

Figur 5.55 Norrkdping: Fardigstallda lagenheter vid om-
byggnad 1975-79, kéalla SCB

Figur 5.56 Norrkdping: Lé&genheter i flerfamiljshus enligt

FoB 75



Lagenheter i flerfamiljshus enligt FoB 75.

MAL M &
- 1930 >1r
Modern 1889
Halvmodern 1335
Omodern 1707
Summa: 4931
51
1931 - 1950
Modern 9601
Hal vmodern 2142
Omodern 139
Summa : 11882
117»
1951-1975
Modern 9670
Halvmodern 986
Omodern 39
Summa : 10695
10%
TOTALT 27508
25%
Hansyn ej tagen till de fall

2r 3r

2311 1742
1405 383
945 307
4661 2432

4% 2%
13427 4603
382 17
58 7
13867 4627
13% 4%>

21386 24257
34 24
22 29

21442 24310
19% 22%

39970 31369
36% 28%

"dd uppgift saknas".

1879
98
88

2065

1442

1450
1%

7830

11365
11%

FIGUR 5.12 8L
7.821
3.221
3.047
14.089
13%
29.073
2.548
205
31.826
29%
63.143
1.056
98
64.297
58%
110.212

100%
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Lagenheter i flerfamiljshus enligt FoB 75.

HELSINGBORG

-1930 >lr
Modern 325
Halvmodern 614
Omodern 329
Summa: 1268
4%
1931-1950
Modern 2710
Hal vmodern 1045
Omodern 117
Summa: 3872
11%
1951-1975
Modern 2428
Hal vmodern 179
Omodern 7
Summa: 2614
8%
TOTALT 7754
23»

Hansyn ej tagen till de fall

2r 3r
683 639
852 290
429 158
1964 1087
6o 3%
4033 1326
390 56
19 6
4442 1388
13% 4%
5707 7004
9 5
2 4
5718 7013
1 7% 20»
12124 9488
35% 28%

"dd uppgift saknas".

£4r

942
77
34

1053
3%

546

550
2%

3217

3225
9%

4828
14%

84

FIGUR 5.22

2.589
1.833
950
5.372
16»
8.615
1.495
142
10.252
30»
18.356
198
16
18.570
54%
34.194

100%



Lagenheter | flerfamiljshus enligt FoB 75

JONKOP | N 6

- 1930

Modern
Halvmodern

Omodern

Summa:

1931- 1950

Modern
Halvmodern
Omodern

Summa :

1951- 1975
Modern

Hal vmodern
Omodern

Summa :

TOTALT

Hénsyn ej tagen till

299
310
333

942
3%

1428
682
97

2207
8%

2867
217

3089
11%

6238
23%

de fall

541
235
179

955

2156
123
53

2332
9%

6259
17
15

6291
23%

9578
35%

"d& uppgift saknas".

426
69
73

568
2%

1632
21

1659
6%

6126

6138
23%

8365
31»

<

4 r

423
23
26

472
2%

2014

2020
8%

2974
11%

85

FIGUR 5.31

1.689
637
611
2.937
11%
5.687
834
159
6.680
24%
17.266
241
31
17.538
65%
27.155
100%
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FIGUR 5.32

Forandringar av 1&genhetsbestandet i fler-
familjshus 1975 -90.

Totalt Dérav i kvalitetsgrupp

1-2 3 4-7  uppg

saknas
Antal lagenheter 1975 27241 24673 1714 816 38
Bruttoférandring - 3630 - 11002) -17141) -8161)
Tillkommer genom moderni-
sering + 1475 + 14753)
Kvarvarande antal lagen-
heter 1990 25086 25048 38
Nettoférandring 1975-90 - 2155 + 375 -1714  -816

1 Samtliga lagenheter i kvalitetsgrupperna 3-7 konrner att for-
svinna till 1990.

2 3% av antalet lagenheter i kval itetsgrupperna 1-2 beréknas
overgd till andra funktioner an bostadslagenheter.

Genom sammanlaggning av smd lagenheter i kval itetsgrupperna
1-2 berédknas ytterligare 350 lagenheter forsvinna fram till
1990.

3 | kvalitetsgrupp 3 berdknas 1/5 och i kvalitetsgrupp 4-7 be-
raknas 1/4 av samtliga lagenheter i kvalitetsgrupperna rivas
eller overgd till annan verksamhet &n bostadslagenheter.

Totalt aterstar dd 2000 lagenheter for modernisering. Lagenhets-
storleken 1975 i kvalitetsgrupp 3-7,uppgick till 2,8 rumsen-
heter inkl kdk. Vid modernisering berdknas lagenhetsstorleken
oka till 3,8 rumsenheter inkl kok, vilket medfor att ca 1 475
lagenheter tillkommer genom modernisering.

Jamfort med KBP 1979-83 berdknas avgangen av lagenheter i kvali-
tetsgrupp 1-2 6ka med en procent till tre procent.

| kvalitetsgrupperna 3-7 antas fler lagenheter moderniseras &n
tidigare.
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Ur Jonkdpings kommun

FTRIIR S.77

Bostadsforsorjningsprogram 1980-S4
Tabel! 8 Sammandrag av saneringsprogrammets atgardsplan
Omrade Totalt Varav atgardas genom

antal Igh 1980-82 T7983-86 1987-90 riv- ombygg- ej

< LGS 1980 ning nad spec
Liljeholmen 172 46 79 47 50 122
Centrala oster 70 43 26 L 36 34 -
Kalgardsomradet 72 - - 72 65 7
Centrala Vaster 138 74 64 - 47 84 7
Centr soder Torpa 346 126 189 KY K] 313 -
Jonkopings “stads” 6 - 6 - - 6
ytteromrade
Huskvarna 148 96 50 229 119 -
Granna 25 12 7 6 4 21 -
Total t 977 397 421 159 264 699 14

Av de totalt 977 redovisade bristfialliga lagenheterna foreslas 599
st ombyggnadssaneras och 254 st rivas for att ersittas med nybe-
byggelse. Oe projekt som skall nybyggnadssaneras inom femdrsperioden
1980-84 redovisas i projektplanen for nybyggnad.
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Ur Jonkopings kornmun FIGUR 5.38 89
Bostadsforsorjningsprogram 1980-84

Kommunfullméktige har 1978-04-27 antagit malsattningar och
handlingsprogram for saneringsverksamheten. Till grund for
beslutet 1ag material frdn ett langvarigt utredningsarbete.

Malsattningarna har formulerats salunda

Forst fastslas att tillampning av riktlinjerna_ ska ske med
sunt fornuft, med beaktande av befintliga férhallanden,
till ekonomiskt férsvarbara kostnader samt att de boendes
onskemdl skall tillmatas stor betydelse.

De sanerade lagenheterna skall vara moderna och &ndamals-
enligt utrustade. Nybyggnadsstandard bor efterstrévas.
Minimikrav ar lagsta godtagbara standard.

Verka for en allsidig befolkningssammanséttning i de om-
raden som blir foremal for saneringsatgarder.

Genom saneringsatgarder forbattra boendesituationen for alla,
framst for de sémst lottade.

Genom saneringsatgarder efterstrava en utjamning av boende-
forutsattningarna och okad jamlikhet mellan olika kommunde-
lar aven betraffande serviceinnehall.

Genom trafiksanerande &atgarder soka minska och hindra genom-
fartstrafik genom &ldre bostadsomrdden samt arbeta for att
hoja trafiksakerheten inom omrédet..

Parkering for boende bor ej ordnas inom bostadskvarter om
detta menligt skulle paverka den yttre kvartersmiljon. Ga-
tuparkering kan anvisas dar detta inte inverkar menligt pa
trafiksakerheten. Parkeringsnormerna for ny-resp ombyggnad
i saneringsomradden utredes sarskilt.

Den yttre miljon inom kvarteren bor efter sanering vara
funktionell och ge méjligheter till lek och avkoppling.
Olika sysselsattningsalternativ bor erbjudas bade barn och
vuxna.

Inom kvarteret bér kommunikationsytorna samordnas s att
storre sammanhangade friytor erhalles for gemensamt ut-
nyttjande. Onddig gardsbebyggelse, staket, murar o dyl bor
rivas. Sophamtningsstéll och piskplatser samordnas. Even-
tuellt samordnas tvéattstuga och panncentral.

Den gemensamma gardsytan kompletteras med grasmattor, trad,
lek-och sittplatser samt andra anordningar som medverkar
till en attraktiv och aktiv gardsmiljo.

Hyresnivdn bor efter sanering inte vara hogre an att de
ursprungliga hyresgasterna kan - om de sd onskar - bo kvar
eller efter evakuering flytta tillbaka.

Saneringen boér bidra till att undanrdja bostadssegregationen,
vilket forutsatter en allsidig lagenhetssammanséattning.

Evakuering av hyresgasterna skall sd langt som mojligt ske med
deras samtycke. Vid oundviklig evakuering bor de boendes
onskemadl om ersattningsbostad beaktas.

Fastighetsagarna ska genom olika atgarder stimuleras att aktivt
genomfoéra behovliga saneringsatgarder for att uppfylla kommu-
nens saneringsprogram. | projektens framarbetning ska ingd sam-
rdd som ger de boende mojlighet att paverka omfattning och in-
nehall i saneringen.

Kulturhistoriskt véardefulla bostadsmiljder och byagnader inom
ramen for saneringsprogrammet ska om mojligt bevaras. Till

grund ska ligga den kulturhistoriska inventering och den priori-
tering som genomforts av kommunen. Som en forutsattning galler
att fastigheterna till rimliga kostnader kan ges en meningsfull
anvandning.



Lagenheter i flerfamiljshus enligt FoB 75

SUNDSVALL

- 1930

Modern
Halvmodern
Omodern

Summa:

1931 - 1950

Modern
Hal vmodern
Omodern

Summa:

1951 - 1975
Modern

Hal vmodern

Omodern

Summa:

TOTALT

Hénsyn ej tagen till

211
289
208

708
30%

417
516
166

1099
5%

3210
247
22

3479
15%

5286
23%

de fall

397
227
103

727
3%

949
100
25

1074
5%

5776
21
31

5828
25%

7629
33%

"da uppgift saknas".

346
41
45

432
2%

710
28

739
3%

6291

35

6330
21%

7501
32%

<

4 r

316
13
14

343
2%

339

342
1%

2004

2013
9%

2698
12%

90

FIGUR 5.41
1.270
570
370
2.210
10%
2.415
646
193
3.254
14
17.281
272
97
17.650
76%
23.114
1004



91
Halvmoderna léagenheter (kval grupp 3)
FIGUR 5.42

Totalt

Omoderna lagenheter (kval grupp 4-7)

*0.30;

2.30C

'2, hus

16
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Lagenheter i flerfamiljshus enligt FoB 75

NORRKOP I NG

- 1930

Modern
Hal vmodern

Omodern

Summa

1931 - 1950

Modern
Halvmodern
Omodern

Summa:

1951 - 1975
Modern

Hal vmodern
Omodern

Summa:

TOTALT

Hansyn ej tagen till

720
814

710

2244
6%

2749
2137
74

4960
13%

4194
442
141

4777
12%

11981
31%

de fall

2r 3r
909 650
289 98
213 67
1411 815

4% n
3541 1358
225 39
13 6
3779 1403
10% 4%
7300 8442
18 5
20 17
7338 8464
19% 22%
12528 10682
32% 27%

"dd uppgift saknas".

<4r

555
25
46

626
1%

530

540
1%

2522

22

2544
6%

3710
10%

94

2.834
1.226
1.036
5.096
13%
8.178
2.404
100
10.682
28%
22.458
465
200
23.123
59%
38.901
100%



BILAGA 3 -1(2)

FRAGELISTA VID INERVJUER
0. Befolkning/befolkningsutveckling kontra bostadsforsérjning

1. Den fysiska planeringen

1 oversiktsplan
2 Detaljplan/stadsplan
3 | vilket skede gors den fysiska planeringen?

2 Initiativ till sanering

Fastighetsagare?

1

2 Kommun?

3 Byggdforetag

4 Hyresgaster

Pa viket satt tas initiativet till sanering?
Bostadsforsorjningsprogram -  hur kommer det till?

- hur anvands det?

- hur upplevs det?

- har hyresgéast - eller fastighets-
agareforeningen nagot inflytande
pa KBP?

3. Kommunal Overgripande saneringsplaneri ng

:l Finns en av kommunen antagen malséttning inom vilken tid den

halv-och omoderna bebyggelsen skall vara atgardad?
om inte varfor?
.upplevs de halv-och omoderna lagenheterna som problem?

*2  Finns ett av kommunen antaget handlingsprogram som bestdmmer
i vilken ordning olika omrdden skall saneras? ("plocka rus-
sin ur kakan")

'3 Finns ett av kommunen antaget saneringsprogram, som anger
vilka byggnader som skall byggas om respektive rivas?
Framtida problem med sanering?

Vilka malsattningar har de olika politiska partierna betr
bostadsférsorjningen i kommunen resp sanering?

16 Hur ser olika intressenter pd graden av maluppfyllelse’

'7 Speciella problem med 30-och 40-talsbebyggelsen?

4. Samordning av saneringen

.1 Vilket kommunalt organ har ansvaret for samordningen mellan
olika kommunala forvaltningar betr saneringsverksamheten’

2 Hur sker samordningen mellan de kommunala férvaltningarna?

'3 Vilka konflikter uppkommer mellan de kommunala forvaltningarna?

5. Olika byggherrekategorier

Vilka byggherrekatogerier deltager i saneringen? Se SCB:s statistik
1 Vilka har den storsta andelen? Varfor?

Medvetna politiska beslut?

Stammer SCB:s siffror med er uppfattning?
:2 Finns erfarenheter av saneringen fore 1975?



6.

10.

11.

12.

13.

96

Vilka atgarder vidtager kommunen fOr att forbattra den yttre
miljon i saneringsomradena?

Gronyta
Parkering
Trafik
Gangstrak
YJarrvarme
ttre handikappanpassning
Vad gors for att fa till stdnd gardssanering?
Kommunal och kommersiell service?

VDRI RN —

| vilka former sker samradet med hyresgasterna?
- malsattning? erfarenheter?

Vilka politiska beslut finns om befolkningssammansattningen
i saneringsomradena?
Vilka atgarder vidtages for att genomféra dessa beslut?

Vilka erfarenheter (misstag) har kommunen gjort vid styrning-
en av sanering?

Vilka styrmedel &r effektivast?
Bevekelsegrunder bakom tillampning av styrmedel?
Forkop och forvarvstill stnd

Expropriation

Nagon form av saneringsavtal

Tomtratt

Statliga lanegivningen

Byggnormerna

Markvillkor

Lo B wNh -

Vilka véasentliga skillnader /forutséttningar tror ni finns mellan
olika kommuner som bor paverka styrmedlen?

Hur ar forstaelsen for olika intressenters agerande inom kommunen?
(Hyresgast/ Fastighetsédgareforeningen)

Ar er kommuns agerande ndgot som ni vill rekommendera till andra
kommuner?
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