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SAMMANFATTNING

Tyngdpunkten 1 bostadspolitiken 1 Sverige efter | ja-
nuari 1975 ligger i en omlaggning av bostadslanen, for-
stédrkning av markpolitiken, skérpning av byggkonkurren-
sen, atgarder for miljoforbattring samt inledning till
en uppbyggnad av boendedemokrati.

Bland malen for bostadsbyggandet poangteras starkt

att den kvantitativa syn pa byggandet som varit natur-
lig under de ar da bostadsbristens avveckling framstod
sasom huvudmalet, nu maste vika till formén for en okad
uppmarksamhet at miljo-och kvalitetsfragor. Dessutom
papekas att ombyggnadstakten boér okas véasentligt.

I denna studie har syftet varit att undersotka vilka
riktlinjer som nagra kommuner har uppstallt for att
kunna uppfylla de bostadspolitiska malen, om riktlinjer
na har kunnat uppnds, vilka medel som har anvants och
vilka resultaten blivit.

Vad galler saneringens omfattning ar andelen lagenheter
som rubriceras som moderna redan fore ombyggnad pafal-
lande hog eller ca 20% aren 1975-1977. Saneringsvoly-
men ar liten i1 flera kommuner i absoluta tal. Om nuva-
rande trender fortsatter kommer flera kommuner att ha
kvar sitt icke-moderna lagenhetsbestand till langt in
pa 1990-talet

Hyran efter ombyggnad anses vara en viktig faktor for
saneringstakten. Men av det insamlade materialet kan
man konstatera att saneringstakten inte star i nagon
direkt relation till hyresnivan. Andra faktorer som
t.ex. kommunernas markpolitik maste troligtvis ha en
mer avgOrande betydelse.

SBN:s bestammelser vid ombyggnad tolkas olika i olika
kommuner. Ett exempel &ar installation av hiss. Tidiga-
re var Stockholm hardast med krav pad hiss vid 4 va-
ningar. Nu ar det Malmé och Goteborg som i flertalet
fall staller detta krav. Stockholm kréaver hiss forst i
hus med mer an fyra vaningar.

De studerade nio kommunerna anvander sig av olika satt
att stimulera saneringen. Det visar sig att tillvaga-
gangssattet ar hogst olika. Som ett exempel kan namnas
att Stockholm bl.a. forsoker stimulera saneringen ge-
nom att vanda sig till fastighetsagarna . Helsingborg
daremot forsoker initiera saneringen genom byggforeta-
gen. Ytterligare en variant ar de kommuner som inte

har tillradckligt med resurser for att utnyttja den lag-
stiftning och de styrmedel som finns.



Helt naturligt upplevs forekomsten av statliga bostads-
1an vid ombyggnad som ndgot positivt &dven om sjalva
lanen ofta sags vara otillrackliga. Men olika lagar och
bestammelser inom saneringsomradet maste samordnas for
att bli effektiva. | dag ar saneringslagstiftningen

for svag. Ett uttryck for detta ar att ett genomfdrande
av atgardsforelaggande upplevs som omstandligt och dar-
for forekommer 1 mycket liten omfattning.

I framtiden talar mycket for att nybyggandet blir ett
komplement till den befintliga bebyggelsen. Huvudproble-
met blir inte att bygga nytt utan att kontinuerligt for-
nya det befintliga fastighetsbestandet. Dagens styrmedel
ar utvecklade fran en situation da man prioriterade ny-
byggandet. Morgondagens styrmedel maste inriktas pa att
fa till stand atgarder i aldre bostadsomraden.

Problemen med 30-och 40-talets s.k.halvgamla omraden
bérjar aktualiseras. Denna bebyggelse har liksom den &ld-
re stenstaden successivt forslitits. Efterhand har barn-
familjer flyttat och darigenom andelen &ldre boende okat.
Liksom i stadernas centrala delar stalls ocksa har krav
pa trafiksanering.

Att folja SBN:s bestédmmelser fullt ut vid ombyggnad av
30-och 40-talsbebyggelsen skulle innebéra valdigt stora
ingrepp och darmed ofdrsvarligt hoga kostnader. Svensk
Byggnorm medger avsteg men reglerna for detta ar all-
mant hallna. Eftersom vi har stor volym av likformad be-
byggelse fran olika tidsperioder,borde berdrda myndighe-
ter utarbeta riktlinjer for upprustning och ombyggnad av
rikhaltigt forekommande hustyper. Da har man skapat for-
utsattningar for att undvika diskussioner om avsteg vid
varje &arende som annars orsakar tidsférskjutningar och
kostnader. Redan nar stadsplanearbetet for fornyelse av
ett halvgammalt omrdde skall paborjas ar ett tekniskt
ombyggnadsprogram for husen det inte minst viktiga.



1. INLEDNING

Detta arbete behandlar genomférande av sanering,
framst ombyggnad av flerfamiljshus och speciellt
med hénsyn till de administrativa styrmedlen och
ekonomin.

Avstampet for denna studie ar saneringsutredning-
en SoU 1971:64 och 65; riksdagsbesluten ar 1973
med anledning av propositionerna 1973:21 och 22
angaende sanering av det aldre bostadsbestandet
samt forslag till bostadssaneringslag, &vensom
byggforskningsradets rapport " Bostadssanering-
problem och forskningsbehov' R63:1974.

Detta betyder att vi inte har ifrigasatt de mal
som uppsatts av stat och kommun. De malen inne-
bdr ju bl.a. att samtliga halv-och omoderna la-
genheter skall saneras ! Vi har utgadtt ifran att
styrmedlen ar utformade med denna utgangspunkt.

Vi har inte behandlat fragan om sanering av kul-
turhistorisk vardefull bebyggelse. Vi har inte
heller sarskilt studerat forvaltningsformernas
betydelse for saneringens genomforande och om-
fattning, dels beroende pa att vi inte kunnat

fa fram tillrackligt med underlag, dels pa grund
av att det ar forst pa senare ar som forvaltnings
formens betydelse vid sanering har diskuterats.

Med hjalp av folk-och bostadsrakningen (FoB) har
vi visat forandringarna i bostadsbestandet i ri-
ket mellan 1970 och 1975 samt i viss man fram
till 1978, se bilaga nr 1.

Huvudvikten av arbetet har vi lagt pa att for-
sbka beskriva hur de administrativa styrmedlen
for sanering har utvecklats mellan 1974 och 1978
(kap.2) , pa att belysa bostadssaneringens forlopp
i vissa kommuner samt hur styrmedlen utnyttjas i
dessa. Kommunerna har valts med utgangspunkt i~
de som studerades 1 ovannédmnda rapport, R63:1974,
men nagra har bytts ut med tanke pa att vi ville
har viss information om 30-och 40-talsbebyggel-
sen.

Vi har i en enk&t vént oss till nio kommuner och
forutom kommunerna tillfragat aven byggmastare -
fastighetsdgare - och hyresgastforeningarna samt
byggnadsarbetarefdorbundets avdelningar i dessa.
Till enkatsvaren fran kommunerna har fogats kom-
munala bostadsbyggnadsprogram samt en mangd kommu
nala utlatanden och andra handlingar som belyst
riktlinjer for och omfattningar av saneringen.
FOorutom berdrda lagar och foérordningar &r enkaten
mgdltillhbrande handlingar vart framsta kallmate-
rial.



Nar det galler omfattningen av saneringen gor vi
vissa uttalanden om hur de olika kommunerna har
"lyckats". Vi har darmed inte velat vérdera de o-
lika kommunernas resultat, utan framst velat ge un-
derlag for en jamforelse av uppgjorda program med
uppnadda resultat och med beaktande av kommunens
arbetsmetoder

Vi har inte forsokt gora nagon omfattande beskriv-
ning av saneringen i de olika kommunerna. Vi har
istallet forsokt lyfta fram vissa fragor som vi med
stod av materialet anser bor bli foremal for ytter-
ligare studium. Syftet har sdlunda inte varit att
gbra en vetenskaplig studie, utan mer att genom en
enkel och snabb metod forscka fa fram skillnader
mellan saneringen i1 olika kommuner och vécka intres-
se for vidare diskussioner och FoU-arbete.

Av materialet anser vi oss kunna utlasa att bostads-
saneringen 1 huvudsak inte endast &ar ett tekniskt

och ekonomiskt problem, utan i1 hoég grad ar en poli-
tisk fraga. (Naturligtvis har utgangslaget i respek-
tive kommun stor betydelse for saneringspolitiken

och handelseforloppet). Vid kommande studier bdr man
darfor som bas belysa bostadsférhallandena och bostads-
efterfragan i bertdrda kommuner, samt beskriva fore-
kommande politiska beslut rérande saneringens omfatt-
ning och inriktning samt styrmedlens utnyttjande.

Denna utredning har gjorts av Birger Warn, Byggordning
Konsult AB. Som referensgrupp har fungerat Erland
Svensson och Gillis Edholm, tidigare verksamma som
sekreterare i saneringsutredningen respektive bygg-
forskningsradets saneringsgrupp, numera som tjanste-
man vid Stockholms fastighetskontor. Gillis Edholm

har medverkat som forfattare till kap 2 och bilaga 1.



2. UTVECKLINGEN FRAN 1974-1979 |1 KORTHET

2.1 ANDRADE LAGAR OCH BESTAMMELSER FRAN 1974

Foljande ar en kortfattad beskrivning av de vésentligaste
andringarna i bostadssaneringslagen och andra lagar och
bestammelser efter | januari 1974.

De bostadspolitiska hjalpmedlen som skapades i bérjan

av 70-talet for att fa till stand en okad bostadssane-
ring, hade formen av knutpiska (bostadssaneringslagen)

och morot (bostadslan och initialstod). Bostadslanen

och inledningsvis initialstédet skulle stimulera ombygg-
nad av undermdliga bostader sa att dessa blev andmalsen-
liga. Den bostadstekniska standard som skulle efterstra-
vas angavs i ett komplement till bostadsstyrelsens skrift
God bostad. Dessa anvisningar har sedermera inarbetats i
Svensk byggnorm (SBN). Tvangsmedlet skulle vara bostads-
saneringslagen med vars hjalp kommunerna skulle kunna
tvinga fram upprustning. | anslutning till bostadssane-
ringslagen angavs den utrustningsméngd som man skulle
kunna tvinga fram med denna lag, den lagsta godtagbara
standard (LGS). Dessa principer galler aven idag.Regler-
na har emellertid modifierats. Harvid ma namnas att hyres-
gasterna givits ratt att pafordra upprustning enligt bo-
stadssaneringslagen. Vidare har hyresgasterna givits ratt
att paverka upprustningens omfattning. Lagtekniskt har
denna ratt utformats pa sd satt att hyresgasterna far
saga nej till sddana atgarder som inte erfordras for att
uppna LGS. Nar God bostad inarbetades i Svensk byggnorm
infordes ett kapitel med ombyggnadsbestdmmelser i SBN.
SBN:s krav kan betraktas som hdoga vid ombyggnad,men av-
stegsmojligheter anges pa vissa grunder. Det krav pa ut-
rustningsmangd som ingar i LGS skall emellertid alltid upp-

fyllas.

Tyngdpunkten i bostadspolitiken efter | januari 1975 lig-

ger i en omlaggning av bostadslanen,forstarkning av mark-
politiken, skarpning av byggkonkurrensen,atgarder for mil-

gdfqzbagpring samt inledning till en uppbyggnad av boende-
emokrati .

Bland malen for bostadsbyggandet podngteras starkt att den
kvantitativa syn pa byggandet som varit naturlig under de
ar da bostadsbristens avveckling framstod sasom huvudmalet,
nu maste vika till formadn for en Okad uppmarksamhet &t
miljo-och kvalitetsfragor.

Nagon allman hojning av lagenheternas utrustningsstandard
forordas inte, daremot stalls hogre ansprak pa yttre bo-
stadsmiljoer och bostadskomplement. Behovet av att i fler-
familjshus fa en Okad andel lagenheter med fyra eller fler
rum och kdk understryks.

Ombyggnadstakten bdr 6kas vasentligt och tyngdpunkten
forskjutes fran smahus till flerfamiljshus.
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Statligt kreditstod

Det statliga kreditstédet for bostadsforsorjning ar

utan tvekan en av hornpelarna i bostadspolitiken. Nu-
mera har lane-och bidragssystemet utrymme for de fles-
ta bostadsforbattrande atgarderna som ar aktuella. Att
kreditstodet har avgorande betydelse framgar inte minst
av de omfattande forandringar som genomfoérts aren 1974-
-1978. Det stora behovet av lan och bidrag till bo-
stadsbyggande har medfort krav pa andringar for att sto-
det skall fa en andamalsenlig inriktning. Sammanfatt-
ningsvis kan sdgas att dessa forandringar nastan undan-
tagslost inneburit en utvidgning av stddet och/eller ut-
Okade subventioner. |1 slutet av detta kapitel redovisas
i en sammanstallning de viktigaste andringarna aren 1974-
-78 vad avser bl.a_kreditstddet for sanering av flerfa-
milj shus.

Forutom att befintliga lane-och bidragsformer utvecklats
har aven atskilliga nya stodformer inforts. Av stor bety-
delse ar da i forsta hand det energistod (SFS 1977:332)

i form av 1an och bidrag som infordes 1974 som ett resul-
tat av energikrisen. Stodet for bostadshus utgar for at-
garder som syftar till battre hushallning med energi el-
ler anvandning av annat brénsle &an olja vid uppvarmning.
Stodet har fatt betydande omfattning och aktualiseras of-
ta i samband med ombyggnadsprojekt. Sedan 1974 har inemot
1 miljon lagenheter berorts av atgarder som finansierats
med energistod.

Aven bidraget for miljoforbattrande Atgarder som inférdes
1975 har haft stor betydelse. Inte minst genom att till-
komsten av miljobidraget kommit att markera att miljo-
och kvalitetsfragor bor ges o©kad uppmarksamhet.

Bidraget ar i forsta hand avsett for forbattring av boen-
demiljoer i Flerfamiljshusomrdden uppforda fore 1975 och
utgadr i1 man av tillgang pa medel. Omraden med manga out-
hyrda lagenheter eller dar man har avsattningssvarigheter
prioriteras. Till en bdrjan utgick bidrag med hdgst 50%
av godkand kostnad dock som regel maximalt ! 000 kr/lgh.
Ansokningarna avseende prioriterade atgarder var da fa,
antagligen beroende pa att det var svart att fa lan till
resterande 50% av kostnaden. Milj6bidragen kunde darfor
aven utnyttjas i1 samband med ombyggnad eller mindre for-
battringar aven om det inte forelag nagra avsattningssva-
righeter for l&genheterna.

Fran och med 1977-01-01 &ndrades emellertid bestammelser-
na sa att bostadslan med rantebidrag kan utga for den del
av godkand kostnad som ej técks av bidrag. Darmed har
stodformen blivit mer attraktiv for prioriterade projekt.
Vid Aarsskiftet 78/79 hade ocksad hela anslaget for miljo-
bidrag forbrukats. | arets budgetproposition framhalls att
bidraget i stdrre utstrackning bdr styras till projekt

med hog prioritet och ej utgd till &tgarder i hus som ej
uppnar lagsta godtagbara standard eller dar bostadslan

kan utga.
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Hyresforlustlanen har atminstone indirekt haft bety-
delse for saneringsverksamheten genom att avlasta kom-
muner och foretag de akuta problem som hyresforluster-
na fororsakat.

Huvudprinciperna for bostadslaneqivningen till ombygg-
nad angavs av saneringsutredningen. Utgangspunkten for
den statliga lanegivningen ar de principer for belaning
som sedan lange tillampats vid nybyggnad. Betraffande
standardfragor gallde och galler i princip fortfarande,
att man skulle utgd fran nybyggnadsstandard men kunna
gdra avsteg ned till lagsta godtagbara standard enligt
davarande God bostad. Bestammelserna i God bostad inar-
betades i Svensk Byggnorm fran 1976. Fran och med 1975
har hyresgastorganisationen fatt stort inflytande oOver
standardvalet och har vetoratt for atgarder som Oversti-
ger lagsta godtagbara standard.

Betraffande varderingsfragorna galler i stora drag fol-
jande. Lanegivningen syftade till en finansiering av om-
byggnadskostnaden inom ramen for de belaningsvarden, 13-
neunderlag och pantvarde, som kan berdknas for en motsva-
rande nybyggnad efter reduktion med hansyn till kvarsta-
ende brister. Genom en enkel avkastningskalkyl gjordes
darefter en avstamning av pantvéardet som darigenom anpas-
sades till aktuell hyresniva efter ombyggnad. Aven om
tillampningen kom att variera nagot mellan olika kommu-
ner och lan innebar lanesystemet att ingangsvardet fore
ombyggnad i lanehanseende blev avhangigt av den hyresniva
som kunde erhallas efter ombyggnad. 1| de fall hyresnivan
for nybyggda objekt var patagligt hogre an for ombyggda
objekt, blev laneutrymmet for ingangsvardet forhallande-
vis lagt vilket kunde fororsaka bekymmer sarskilt om fas-
tigheten nyligen forsalts och kopeskillingen finansierats
med utdkade lan.

Det bor emellertid framhallas att det sarskilda initial-
stod som utgick fran halvarsskiftet 1973 till halvarsskif-
tet 1975 innebar en mycket betydelsefull fdrstédrkning av
bostadslanegivningen.Bidrag utgick med 20% av godkand
ombyggnadskostnad dock maximalt 6 000 kr per lagenhet

fore ombyggnad. Det kan dock papekas att efterhand som
ombyggnhadskostnaderna o6kade till foljd av den allmé&nna
kostnadsfordyringen fick initialstodet pa grund av dess
konstruktion mindre relativ betydelse 1 projekt dar ge-
nomgripande och kostnadskravande atgarder genomfordes.

I samband med att initialstdodet avvecklades skedde en

rad betydelsefulla andringar i bostadslanesystemet som
delvis iInnebar en kompensation for bidragsbortfallet
Paritetslanesystemet avvecklades. | stallet infordes ett
nytt subventionssystem med en av staten garanterad ranta
pa 3,9% det forsta aret for bostadslan och bottenldn som
avsag bostader. Darmed kunde kapitalkostnaden for den del
av beldningen som avsag ombyggnadskostnader for bostader
sénkas med 20-25%.
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Trots dessa andringar var emellertid inte belaningen
for ombyggnad problemfri. 1 likhet med nyproduktionen
drabbas aven ombyggnadsverksamheten framfor allt under
1976 och 1977 samt 1978 av stora kostnadsokningar till
foljd av inflationen och 6kade krav samtidigt som hy-
resuttaget efter ombyggnad i stort sett stod stilla

om man undantar de hyresjusteringar som gjordes for
att i nagon man tacka okade driftskostnader.

For att bl.a. mota dessa problem andrades bostadslane-
givningen fran och med 1976-07-01 till att forutom om-
byggnadskostnader &aven kunna omfatta lan till ingangs-
vardet. Lanemojligheten for ingangsvardet begransades
till 40% av ombyggnadskostnaden, dock maximalt det for
respektive kommun faststallda schablonbeloppet for tomt-
och grundberedning samt lagestillagg. Lan till ingangs-
vardet innebar ocksa att en ny aspekt, skattefragan kom
att beaktas i bostadslanesystemet. De fastighetsagare
som ej schablonbeskattas, och fdljaktligen ar berdttiga-
de till avdrag for den del av ombyggnadskostnaden som
avser reparation och underhall( dvs.enskild person och
enskilt foretag), erhaller en garanterad ranta om 5,0%
om man valjer 1an till ingangsvardet. | sin praktiska
tilléampning har denna bestammelse i1 kombination med reg-
lerna for avkastningskalkyler inneburit att lan till in-
gangsvardet sallan varit ett attraktivt alternativ for
de privata fastighetsdgare som gjort genomgripande och
kostnadskravande atgarder.

1978 infordes nya principer for berédkning av pantvarde
vid ombyggnad. Innebdrden h&rav &ar att den avstamning

av pantvardet som tidigare gjordes mot bakgrund av en av-
kastningskalkyl slopas. Bestammelsen torde for flertalet
kommuner medge ett patagligt hogre beldningsvarde vid
ombyggnad, samtidigt som lanereglerna for ombyggnad far
en starkare anknytning till det schablonsystem som galler
for nybyggnad. Bostadsstyrelsen har helt nyligen utfardat
nya anvisningar februari 1979. Det ar darfor inte mojligt
att nu dra nagra slutsatser om denna bestammelses betydel-
se 1 sin praktiska tillampning.



13

Q==@a=0
ys"\&Ehaiigias
For att ge bostadsforetagen méjlighet att avhjalpa
brister i underhallet infordes ett statligt under-
hallslan fr.o.m. 1979-01-01.
Stodet foreslas fa foljande utformning:
Lanet som t.v. utgar till alla fastighetsagare som
forvaltar lagenheter i hyreshus och far anvandas for
att bekosta underhallsatgarder i fastighetsagarens
samtliga hyreshus. Lénets storlek berdknas med han-
syn till omfattningen i en och samma kommun av fas-
tighetsagarens lagenheter som hér uppforts med stat-
ligt stod och fardigstallts under aren 1965 t.o.m.
1975.

Det arliga lanebeloppet uppgar till hogst 15 kr for
varje kvadratmeter bostadslagenhetsyta. Lanet ar tills
vidare temporart och utgar for vart och ett av aren
1979 och 1980.

Lagen om forvarv av hyresfastighet mm (SFS 1975:1132).

Den s.k. tillstandslagen (Lex Backstrom) tradde i kraft
1976-01-01 och innebar att kdparen av en hyresfastighet
skall godkdnnas av hyresnamnden efter yttrande av kommu-
nen. Lagen galler nu i de tre storstadsomradena. | en
departementspromemoria har emellertid fdreslagits att
lagen skall gélla hela riket.

Syftet med tillstandslagen framgar bl.a. av vad fore-
dragande statsrad anférde i den proposition som lag till
grund for lagen '"atgarder maste vidtas™ i all den utstrack-
ning som ar mojlig for att hindra att bostadsfastigheter

i framtiden kommer att behandlas som handelsvara i kret-
sar dar mindre nogréknade personer etablerar sig som fas-
tighetsagare

Kraven pa fastighetsagaren innebar att forvarvstillstand

far vagras om agaren ej gor sannolikt

att han ar i stand att forvalta fastigheten

att syftet ar att idka bostadsforvaltning och halla
fastigheten i gott skick samt,

att han kommer att "iaktta god sed i hyresforhallanden.



Bostadsforvaltningslagen SFS 1977:792.

Bostadsforvaltningslagen tradde i kraft 1978-01-01
och ersatter den tidigare lagen om tvangsforvaltning
(SFS 1970:246).

Forvaltningslagen medger hardare tag mot forsumliga
fastighetsagare. Beslut om tvangsforvaltningen fattas
av hyresnamnd pa ansokan av kommun eller hyresgast-
organisation. Lagen innebar bl.a. att fastighetsaga-
ren kan &laggas att till forvaltaren ge ut de ytter-
ligare medel (utdver hyresinkomster) som erfordras for
att undanrdja de oléagenheter som fdranlett beslutet

om tvangsforvaltning. Detta galler aven om fastighe-
ten maste undgad en mer omfattande forbattring eller
modernisering

Om fastigheten &ar under tvangsforvaltning men utan att
en tillfredsstallande forvaltning kan uppnds far kommu-
nen losa in fastigheten. | sadant fall galler i tillamp-
liga delar expropriationslagens bestammelser.

Eftersom lagen ar forhallandevis ny och endast torde
ha tillampats i ett fatal fall, &r ocksd erfarenheter-
na begréansade.

14



15

Bostadssaneringslagen SFS 1973:531.

Den ! januari 1974 tradde bostadssaneringslagen i kraft.
Syftet med den lagen &ar att ge kommunerna ett instrument
for att kunna paverka Tfastighetsagarna att rusta upp si-
na fastigheter till den lagsta standard som kan godtas.
Denna standard som reglerades i en sarskild kungorelse,
SFS 1973:532 ar numera inarbetad 1 bostadssaneringsla-
gen.

Namnda lagstiftning grundar sig pa saneringsutredningens
betédnkande sanering | och Il (SoU 1971:64 och 65). Ut-
redningen foéreslog bl.a. en lagstiftning som skulle ge
kommunerna mojligheter att effektivt genomdriva krav pa
upprustning av bostadsfastigheter. Bostadssaneringslagen
skiljer sig pd ganska manga punkter fran saneringsutred-
ningens forslag, men uppfyller samma syfte, namligen att
gbra det mojligt for kommunen att tvinga fastighetsagare
att rada bot pa bristerna i hus som har en undermalig
standard.

De lagandringar som géller hyresgéastinflytande inférdes
fr.o.m. | januari 1975 och tar framfor allt sikte pa tva
situationer. Dels den da hyresgasterna motsatter sig Vvis-
sa andringar i fastigheten och dels den d& hyresgasterna
vill ta initiativ till forbattringar.

Andringarna innebar skilda bestammelser dels for det fall
att atgarden inte kraver byggnadslov, dels for det fall
att byggnadslov kravs. | det forsta fallet far hyresnamnd
pa ansOkan av hyresgastorganisation forbjuda fastighets-
dgare att utfora forbattringsarbeten m.m. utdver vad som
kravs for att uppna lagsta godtagbara standard om det &r
uppenbart att atgarden inte ar pakallad av boendehansyn.
uttrycket boendehansyn syftar pa att de boendes intresse

i allmanhet skall faststallas med vagledning av samhallets
uppstallda politiska mal.

I det senare fallet d.v.s da byggnadslov kravs, far annan
atgard an som behdvs for att na lagsta godtagbara standard
Vidtas endast efter medgivande av hyresndmnd om hyresgést-
organisation motsatt sig den. Eftersom ombyggnad och upp-
rustning av fastigheter i regel kraver byggnadslov far

man forutsatta att projektgodkannande fran hyresgastorga-
nisation i praktiken regelmassigt maste forega varje an-
so6kan om byggnadslov och bostadslan.

For den andra situationen, da hyresgasterna vill ta ini-
tiativet till forbattringar har hyresgasterna fatt ett
vidgat kollektivt inflytande genom initiativratt betraf-
fande upprustningsalaggande och anvandningsforbud enligt
bostadssaneringslagen.



Reglerna betré&ffande hyresgasternas méjligheter att
hindra eller pdkalla vissa atgarder har getts karakta-
ren av FTorsoksverksamhet begransas till Stockholms-,
Goteborgs-och Malmdomradena

Hyresgastinflytandet skall utdvas av varje organisa-
tion av hyresgaster som har avtal om fdorhandlingsord-
ning. Om sadan saknas svarar riksorganisation eller av
forening ansluten till riksorganisation for hyresgast-
inflytandet. Det forutsatts att hyresgastorganisatio-
nen handlar i samrdd med de narmast berdrda hyresgas-
terna.

Forkopslagen (SFS 1967:868.)

Forkopslagen erhdller en ny andamalsbestammelse utformad
sd att kommun far forkopsratt aven vid forsaljning av
saddan egendom som behover rustas upp. Den principiella
utgangspunkten ar den, att forkopsratt skall kunna uto-
vas nar helst det behbvs for att en kommun skall kunna
genomfdra sina markpolitiska intentioner. De nya bestam-
melserna tréadde i1 kraft ! januari 1975.

Kommunen far pa detta satt en vidgad ratt att utéva sin
forkopsratt i samband med oOverlatelser av saneringsfas-
tigheter

Byggnadslagen (SFS 1947:382 och Byggnadsstadgan
'SFS 1959: 612 med Svensk Byggnorm

Under en overgangstid aren 1974 och 1975 gallde en till-
fallig ombyggnadsnorm. Fr.o.m. ! januari 1976 galler f6-
reskrifter i SBN speciellt utformade f6r ombyggnad. Om-
byggnadsbestémmelserna &r inférda i1 SBN efter resp.ny-
byggnhadskapitel. De tidigare provisoriska byggnadstek-
niska bestammelserna faststéalldes'i stort sett utan and-
ringar. De bostadstekniska normerna déaremot infdrdes i
SBN forst efter en bearbetning som innebar en uppmjuk-
ning i forhallande till bestammelserna i God bostad.

Betraffande de byggnadstekniska normerna galler att
sbkanden kan tillédmpa dessa utan séarskild motivering.
Betraffande de bostadstekniska normerna-galler dare-
mot nybyggnadsbestammelserna varfor ombyggnadsbestam-
melsrna endast far tillampas om detta sarskilt kan mo-
tiveras. i

I de allmanna bestammelserna i SBN kap.71 Omb.anges
nar avsteg fran nybyggnadsbestammelser far goras. God-
tagbara skal for avsteg kan vara héga kostnader,bygg
nadstekniska hinder, kulturhistoriska och miljoméssi-
ga varden eller dokumenterade onskemdl fran hyresgas-
terna.
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Nar man i de allmanna bestammelserna i SBN kap.71 Omb.
anger att hoga kostnader ar ett skal till avsteg, me-

nas inte hdoga kostnader i allmanhet utan de fall da
byggnadstekniska eller andra forutsattningar leder

till extremt hoga kostnader for nagon atgard,t.ex.hiss-
installation.

Planverket har i en kommentar till bestammelserna rekom-
menderat att byggnadsndmnderna anpassar sig till hyres-
gastorganisationens beddmningar inom ramen for bestammel-
serna i SBN. Det innebdr att om t.ex.hyresgastorganisatio-
nen motsatt sig atgarder i ett befintligt kok med motive-
ring att lagsta godtagbara standard redan ar uppfylld,bo6r
byggnadsnamnden 1 regel godta detta.

Vid tillédmpningen av ombyggnadsbestédmmelserna i kapitel 71
i SBN ar det viktigt att komma ihdg tva saker:

n Det maste finnas sarskilda skal for avsteg fran
nybyggnadsstandarden. Den i kapitel 71 Omb. an-

ivha standarden &ar alltsd inte generellt godtag-
ar.

2- Avstegen fran nybyggnadsstandard far inte ga
langre an vad som ar motiverat av forhallandena
i det enskilda fallet.

De sarskilda skalen att tillédmpa en lagre eller annor-
lunda avvagd standard &n den vad som galler vid nybygg-
nad, ska anges av den som soker byggnadslov. Sadana va-
gande skal kan vara:

EOﬁtadslagenheterna fyller inte ett varaktigt
ehov.

Huset ska t.ex. rivas inom en nara framtid.

Hyresgdstorganisationen motsatter sig med stdd
av bostadssaneringslagen étgarder som inte kravs
for att lagenheten ska uppna lagsta godtagbara
standard.

Byggnadslovsansdkan har foranletts av ett upp-
rustningsalaggande enligt bostadssaneringslagen.

Onskemal fran de boende som den sodkande anfor.
Den sokande ska kunna dokumentera de boendes
onskemal

Stora ingrepp i barande vaggar undviks.

. Hansyn till vardefulla befintliga inredningsde-
taljer,rumsssamband och kulturhistoriska vérden.
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Bostaden som helhet blir battre genom en annan
avvagning mellan olika delar. T.ex.kan en mindre
koksinredning vara motiverad om det ar en forut-
sattning for att fa plats med matbord i koket.

Forutsattningarna ar sa lasta att det inte ar
mojligt att astadkomma nvbyggnadsstandard. Det
kan galla t.ex. solforhallandena, markutrymmenas
storlek och annat.

Om man vill behdlla befintlig inredning och utrustning &ar
det i regel tillrackligt att den ungefar motsvarar den
lagsta nivan som ar angiven i SBN kap.71 Omb. 1 vissa Tall
hanvisar kap 71 Omb.till nybyggnadsbestammelserna Detta
galler bl.a. for nedanstaende:

SBN kap.34

Ljudisolering: Det ar ofta nodvandigt att jamka ljudiso
leringsanspraken for att mojliggora bibe-
hallande av vardefull miljo,t.ex.vackra
taklister och kakelugnar.

Kap 43 Nya foreskrifter ar utarbetade att galla
Soputrymmen fr.o.m. 78-04-01.

och Sopnedkagt behover_lyte anordnasoom det
sopnedkast : medfor minskade méjligheter att astadkomma

godtagbara arbetsforhallanden for dem som
hamtar avfall fran byggnader eller om det

medfor inte ovasentligt 6kade kostnader.

Avsteg fran kraven pa forbattrade trans-
portvagar (t.ex. att karra skall kunna
anvandas), fTar medges om det skulle med-
fora oskaliga kostnader.

Kap 33 Formellt gal.ler SBN Supplement 1!,
varmeisolering; Energihushallning m.m. fr.o.m. 77-01-01

Kap 37 Vid nybyggnad gallande krav enligt SBN
Brandskydd: skall i stort sett galla vid ombyggnad.

Hyreslagen, Jordabalken 12:e kap.

I hyreslagen har en bestédmmelse inforts som innebar att
hyresgaster som berdrs av ombyggnad "om mojligt" skall
beredas tillfalle att efter ombyggnad flytta tillbaka
till fastigheten.
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Vid hyressattning efter ombyggnad skall bruksvardesprin-
cipen anvandas. Jamfoérelsen med likvardiga lagenheter pa
samma ort skall i forsta hand goras med lagenheter i1 all-
mannyttiga foretag.

Med en avvecklingstid av tre ar upphdrde hyresreglering-
gen 75-10-01. Bestammelserna om avveckling innebar att
hyreshéjning fram.till 78-12-31 far endast uttas efter
overenskommelse med hyresgastorganisation och forutsatts
ske etappvis

Arbetsmilj6lagen

Ett betydande antal foradndringar har skett under 1975

till 1978. Den nya arbetsmilj6lagen galler fr.o.m. 78-07-
-01. Den viktigaste nyheten ar kravet pa sankning av total-
dammhalten vid utfdrande av byggnadsarbeten. Fo6r att detta
skall astadkommas finns tva mojligheter. Antingen forse ar-
betarna med andningsskydd eller ordna med utsugning i slut-
na system fdrsedda med filter.

Forutom sjélva arbetsmiljolagen har ett 10-tal anvisning-
ar och ett 10-tal meddelande utgivits fran Arbetarskydds-
styrelsen under 75-78. Da ar enbart anvisningar och med-
delanden medtagna som kan tankas berdra ombyggnadsarbe-
ten. De viktigaste nyheterna ar foljande:

ES8E820Us9_8kYddsutrustning. P.g. a.nya Hygieniska
gransvéardeslistan kravs okat skydd genom sank-
ning av gransvardena (ikrafttradande juli-75)

Asbest” Okade krav pd planering innan arbetet pa-
borjas. Vid patraffande av asbest i ombyggnads-
fastighet eller vid rivningsarbeten typ byte av
varmepanna, innebar det krav pa speciella arbets-
klader, omkladningsrum,tvattmdjligheter,speciella
regler for uppsamling m.m. (ikrafttrddande okt-75).

8Ysz2Sé~Egkallningar av stalror. okade krav pa in-
fastningar 1 vagg p-g-a. anvdndande av plastvav
och dyl. (ikrafttradande juni-75).

Forutom dessa nyheter stalls det fr.o.m. ar 1974 krav pa
utbildning av samtliga arbetsledare och skyddsombud pa
40 timmar. Platschefer och huvudskyddsombud skall dessu-
tom gad en pabyggnadskurs pa 32 timmar.

Slutligen har kraven oOkat betraffande standard pa personal-
bodar och etablering i1 befintliga fastigheter. De 1 avtal
stipulerade 2,5 m2 per plats i befintliga fastigheter &r
ofta svart eller omojligt att uppfylla.



2.2 VIKTIGA FORANDRINGAR PA GANG !

Bostadsforsorjningslagen

Bostadsforsorjningslagen har andrats.
Bostadsbyggnhadsprogrammet och bostadssaneringsprogrammet
har numera forts samman till ett bostadsforsérjnings-
program. Avvagningen mellan ny- och ombyggnadsverksam-
heten bor ske i ett sapmanhana och skall mer &an tidiga-

re ta hansyn till hushallens boendeforhallanden i olika
bostadsomraden.

Byggnadsstadgan

Planverket har lagt fram forslag angdende komplettering
och andring av SBN vad galler krav pa handikappanpass-
ning. vid nybyggnad foreslds att hus med fler an tva
vaningar skall forses med hiss. Vid ombyggnad galler
f.n. generellt krav pa hiss vid femvaningshus och hog-
re, medan forslaget innebar krav pad hiss vid fyrava-
ningshus. Riksdagen har tidigare uttalat sig mycket
klart for en generell handikappanpassning av befintlig
bebyggelse. Eftersom det foreliggande forslaget bl.a.
kommer att innebara stora kostnader &r det fortfarande
osdkert hur den slutgiltiga normen kommer att se ut.
SBN ar fortfarande oklar vad galler tillaggsisolering
vid ombyggnad utom det att nybyggnadsstandard skall
galla med vissa undantag. | och med att energispar-
planen trader i kraft och att hus byggda under 30-och
40-talen blir aktuella f6r ombyggnad,kommer troligtvis
mer detaljerade foreskrifter for energisparatgarder att
utarbetas.

Hyreslagen

En utredning ar under tillsattande som skall undersdka
mojligheterna att skapa ett fondsystem for reparation
och underhall av hyresfastigheter.

Fonderna skall enligt direktiven vara knutna till hyres-
gasterna eller bostaden och darigenom skulle inte helle
fastighetsdgaren behtva beskattas for fonderna som iIn-
komst.



Kommunalskattelagen (SFS 1978:370)

I en departementspromemoria (DsB 1978:7 har fore-
slagits vissa andrade avdragsregler som har bety-
delse for samordning mellan skatteregler och be-
stammelserna for den statliga langivningen. | pro-
memorian foreslds att kostnaderna for sadana repa-
rations-och underhallsarbeten som utférs i samband
med ombyggnad av enskilt &gda flerfamiljshus och
som ingar i laneunderlaget for statliga bostads-
lan, skall inraknas i byggnadens anskaffningsvarde
och inte langre bli omedelbart avdragsgilla. Med
denna andring Oppnas mojligheter att gbora den stat-
liga bostadslanegivningen mer enhetlig samtidigt
som utjamning uppnas i forhallande till &garekate-
gorier som ej har mojlighet att gora reparationsav-
rag.

Forslaget innebar i princip ingen reducerad avdrags
ratt. Det kan dock medfdra viss forsamring for fas-
tighetsagare som i dag kan utnyttja gallande omedel
bara avdragsratt for att anvdnda skatteminskningen
till att tacka underskott i fastighetsforvaltningen
A andra sidan kan férslaget innebdra en betydande
forbattring for de fastighetsagare, som ej baserar
fastighetsforvaltningen pa inkomster fran annan for
varvskalla. D.v.s. de som ej till fullo kan utnyttj
den omedelbara avdragsratten



2.3 FORANDRINGAR AV VISSA ADMINISTRATIVA STYRMEDEL
FOk SANERING AV FLERFAMILJSHUS (1974-1978).

Sammanstal Ining

1974
?2S£3aEUS®IsyTT20relsen (SFS 1967: 552)

Principer for berakning av forhojt lan till
kulturhistoriskt vardefulla bostadshus anges
(fr 74-07-01)

Momskompensation  (SFS 1974:113)

Kompensation for mervardeskatt utgar for
projekt avslutade 1974 eller 1975
(fr 74-04-09)

?S2£218£6d_SFS (SFS 1974:252)

Statligt stod till energibesparande atgarder
infors. Bidrag max 2.000 kr/lgh.

Lan max 4.000 kr/lgh

(fr 74-06-05)

Tiilé228lan_till_kulturhistoriskt_vardefull
1/67"Y220i8® (SFS 1974:225)

Rante-och amorteringsfritt lan infors med
max 40% av laneunderlaget for nybyggnad.
Lanevillkoren omprévas efter 10 ar

(fr 74-07-01)

Formansratt_for_fordringar_i_samfalli2heter
(SFS 1973:1152)

Lagen okar mojligheterna att erhalla lang-
fristiga lan.

1975

528t88sfinansieringsforordningen (SFS 1974:946)

Ersatter bostadslanekungdrelsen. Paritetslanen
avvecklas. Ett nytt subventionssystem med en
garanterad ranta pa 3,9% forsta aret infors.
Markvillkoret infors.

Hojd laneandel Tfor bostadsrattsforeningar.
Fran 98% till 99%. Vissa lokaler kan fa be-
lanas som bostader. T.ex. hobbyrum, bastu,
smarre fritidslokaler.

(fr 75-01-01)

Lages-och saneringstillagg far inraknas i lane-
under laget.
(Tidigare pantvardet).



Krav pa anslutning till fjarrvarme om si ar
mojligt
Motsvarande lanemojlighet infors.

Lan till sammanslagning av lagenheter kan utga
om det finns risk for hyresférluster
(fr 75-07-01) .

Initialstodet (SFS 1973:538)

Initialstédet om 20% av ombygghadskostnaden
max 6.000 kr/lgh avvecklas for projekt som
erhaller prel beslut efter 1975-07-01.

Utvidgas till att galla aven allménna samlings-
lokaler
(fr 75-07-06)

Markforvarvslan (SFS 1975: 221)

Amorteringstiden forkortas fran 10 till 7 ar
(fr 75-07-01)

Miljobidrag (SFS 1975:129)

Bidrag, 1 normalfallet max 1.000 kr/lgh, for
forbattring av boendemiljon infoérs for hus
byggda fore 1975.

( fr 75-07-01)

OYE2@£6rlustlan (SFS 1975:222)
Principer for rantefrihet och eftergift anges.

(SFS 1973:351)

Forutom kommunen ges &ven hyresgastorganisation
ratt att anstka om upprustningsalaggande resp.
anvandingsforbud.

Den utrustningsmangd som kravs for att en lagen-
het skall uppfylla lagsta godtagbara standard an-
ges i1 lagen.

Hyresgastorganisationen kan med stdéd av lagen mot
satta sig byggnadslov for atgarder over lagsta
godtagbara standard. Hyresnamnd far undanrdja den
na vetoratt endast om det finns sarskilda skal

(fr 75-01-01) .

Bostadssaneringslagen, § 2 och 2a, utvidgas till
att galla flertalet storre kommuner.
(fr 75-08-01)

Forkopslagen (SFS 1967:868)

Kommunens forkopsratt utvidgas till att galla
aven hus som behdver rustas upp. Vidare kan for-
kop aven galla tomtratt.

(fr 75-01-01).



Hyresgastorganisation ges ratt att motsatta sig
resp pakalla Tforrattning
(fr 75-01-01)

Hyreslagen (12 kap Jordabalken)

Hyresgast far 3 manaders uppsagningstid oaktat
vad som star i hyreskontraktet.

Hyresgast far sjalv utfora vissa underhallsar-
beten som malning och tapetsering.

Tilldmonincren av begreppet bruksvardeshyra skarps.
Mindre avvikelse tillats. Hardare anknytning till
jamforelser med lagenheter i allmannyttiga fore-
tag.

Hyresgast far ratt att om sa ar mojligt aterflyt-
ta efter ombyggnad etc
(fr 75-01-01)

Byggnadsstadgan (SFS 1959:612)

Bostadssaneringslagen skall beaktas vid byggnads-
lov. Detta fick till foljd att byggnadslov ej kan
beviljas med mindre an att hyresgastorganisation

yttrat sig (s.k.hyresgastintyg)

(fr 75-01-01)

1976

i?2EiTEi81i23:0E2E231a2i22i:12
Krav pa individuell matning och debitering av
varmvatten, el och gas. Motsvarande lanemojlig-

het iInfors.
(fr 76-01-01)

Bostadsteknisk granskning i lanearenden upphor.
Ersatts av byggnadsnadmndens granskning.

Vid ombyggnad infors l1an till ingangsvardet,40%
av ombyggnadskostnaden dock max schablonbeloppet
for tomt-och grundberedning samt Bagestillagg
(fr 76-07-01

Energistod
Energistdéd till pannbyten och oljebrannare upphdr
(fr 76-04-01)

Energistod utgdr for anordnande av individuell
matning av varmvatten, el och gas.



Bidra2_ for_skYddsrum

Vid nybyggnad tacks merkostnaden for skyddsrum
av bidrag.
(fr 76-01-01)

SFS

Ny lag som syftar till att motverka spekulation
och hindra kodpare som kan anses olampliga att
forvalta hyresfastigheter. Varje kopare skall god
kannas av hyresnamnden efter yttrande fran kommu-
nen for att kodpet skall vara giltigt

(fr 76-01-01)

BY22Q8dsstadgan

Tillagg till § 48a som sager att god varmehushall
ning skall beaktas. Nybyggnadsbestammelser finns

i SBN. Tillampningsbestammelser fo6r ombyggnad Fo6-
religger annu ej varfor nybyggnadskraven formellt
galler aven vid ombyggnad

(fr 76-01-01)

1977

iSEDEI®EiB3§|6rordningen
Konkurrensvillkor infdors for nybyggnad

Lanegransen for enskilt agda hus hojs fran 85%
till 92% vid nybyggnad
(fr 77-07-01)

Beslut om ny tidskoefficient gors varannan manad
(tidigare en gang per ar) fr.o.m. dec.77. Bl.a.
innebar detta en battre anpassning av lan till
kostnadsutvecklingen.

Energistod

- Hax bidraget hdjs till 3.000 kr/lgh. Begrénsning
av lanedelen upphor
(fr 77-07-01)

~iijobidrag

- Bostadslan kan utgd for den del av kostnaden som
ej tacks av bidrag
(fr 77-07-01)

gt8tsbidrag for_anordnande_av daghem och fritidshem
(SFS 1976:396) ~ ~

Det sarskilda statsbidraget upphér. 1 stéllet in-
fors ett driftsbidrag.
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Tillagg till § 48 a som sager att atgarderna skall
fylla skaliga ansprak pa handikappanpassning. Ny-
byggnadsbestammelser har utarbetats och foérts in i
SBN. Det fdreligger ett forslag till ombyggnadsbe-
stammelser. Tills vidare géller darfor de ombygg-
nadsbestammelser betraffande hiss som finns i SBN
kap 71. 1 de fall ombyggnadsbestdmmelser saknas
galler formellt nybyggnadsbestammelserna aven vid
ombyggnad

(fr 77-01-01)

Tillagg till 48 a som sager att skaliga ansprak pa
godtagbar avfallshantering skall beaktas. Tillamp-
ningsbestammelserna i SBN har &andrats och galler
fran 78-04-01. Andringarna innebar framfor allt
krav pa atgarder for att forbattra arbetsforhallan-
den for sophamtningspersonalen

(fr 77-07-01)

1978

§28badsfinansieringsforordningen

Den garanterade réntan sanks till 3,4% det fdrsta
aret.

Rantebidrag utgar fran fardigstallande (tidigare
fran utbetalningsdagen for bostadslanet)
(fr 78-01-01)

Nya principer for berédkning av pantvarde vid om-
byggnhad infors. "Avkastningspantvardet' slopas.
Bestammelserna torde medge patagligt hogre bela-
ningsvarde vid ombyggnad

(fr 78-07-01)

Bostadslan kan utgd for ombyggnad som enbart avser
forbattrad avfallshantering
(fr 78-04-01)

SYE22i14282

Skarpta straffsatser for brott avseende handel med
hyresréatter
(fr 78-07-01)

§28tadssaneringslagen

utfor ej fastighetsagaren atgarder enligt upprust-
ningsalaggande kan hyresnamnden pa ansokan av kom-
munen besluta att stalla fastigheten under tvangs-
forvaltning enligt bostadsférvaltningslagen varvid
det ingar i1 forvaltarens ataganden att utfora at-
garderna

(fr 78-01-01)
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Nya tillampningsbestdmmelser infors betraffande
avfallshantering
(fr 78-04-01)

- En ny arbetsmiljolag infors. Den viktigaste
nyheten som berdor ombyggnad ar kravet pa sankning
av totaldammhalten
(fr 78-07-01)

528tadsforvaltningslagen_SFS_2977p792

Infors i stallet for tvangsforvaltningslagen

(SFS 1970;246) och medger hardare tag mot forsum-
liga fastighetsagare. Beslut om tvangsforvaltning
fattas av hyresnamnd pa ansdkan av kommun eller
hyresgastorganisation. Agaren kan alaggas att ge
de medel som erfordras for att forvaltaren bl.a.
skall kunna forbattra och modernisera.

Om fastighet ar under tvangsforvaltning men till-
fredsstallande forvaltning ej kan uppnas, far
kommunen ldsa fastigheten. Da galler i tillampli-
ga delar expropriationslagen.
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3. SANERINGSVERKSAMHETEN 1 NIO KOMMUNER

3.1 FAKTISK OMBYGGNAD 75-77. SPECIELLT MED HANSYN
TILL OM UPPSTALLDA RIKTLINJER OCH MAL HAR UPPFYLLTS

De nio kommuner som deltog i enkdten var Stockholm,
Goteborg, Malmo, Norrkoping, Vasteras, Kalmar, Sunds-
vall, Helsingborg och Sundbyberg.

I bilaga | finns en lattillgénglig presentation dver
bostadsbestandets forandringar mellan 1970 och 1975.

I det foljande behandlas vad som hé&nt under 1975 och
senare samt lamnas vissa synpunkter pa ombyggnadstak-
ten. Dessutom faster vi uppmarksamheten pa lagenheter
i s.k.halvgamla omraden.

Enligt SCB:s officiella statistik Bo 1978:10 uppgick
fardigstallda lagenheter i flerfamiljshus till:

Ar foére ombyggnad efter ombyggnad
1975 12.200 10.400
1976 11.600 8.900
1977 11.400 8.100
1978 10.400 7.100
Totalt: 45.500 34.500

Andelen moderna lagenheter fore ombyggnad var 75-77
pafallande hog eller c:a 20% per ar. Det halv-och o-
moderna lagenhetsbestandet har saledes inte minskat
med 35.200 lagenheter utan med 27.900. Nagra detalje-
rade uppgifter for 1978 foreligger f.n._inte (mars-79).

Enligt SCB:s officiella statistik kompletterad med sva-
ren pa enkaten, har Malmdé och Helsingborg lyckats upp-
fylla sina ambitioner betraffande sanering. Aven Gote-
borg, Norrkoping och Vasterds anser att riktlinjerna i
stort sett har kunnat foljas och ser nedgangen som till-
fallig". For Goteborgs del bor tillaggas att bade byggmas-
tare - och fastighétsagarefdreningen anser att sanerings-
takten ar for 1ag och papekar att i och med att ombygg-
nad av landshévdingehus bodrjar ta slut och det blir ak-
tuellare med aldre stenhus som &ar svarare och kostsam-
mare att bygga om ar det tveksamt om den nuvarande sa-
neringsnivan kan vidmakthallas. Av de tillfrigade nio
kommunerna &r det enbart Stockholm och Sundsvall som
uttryckligen sager sig inte ha kunnat folja planerna.

Saneringen (rivning/nybyggnad eller ombyggnhad) &r bero-
ende av en rad faktorer som lagenhetsbestandets skick,
agarstruktur, snabbheten 1 en kommuns omvandling m.m.

En jamforelse mellan antalet halv-och omoderna lagenhe-
ter enligt FoB 75 och antalet ombyggnad och rivna lagen-
heter 1975-77 resulterar i en del statistiskt intressan-
ta aspekter, (se vidare:tab. 1:1-3). Om man, medveten

om de brister forfarandet har, extrapolerar trenderna un-
der mitten av 70-talet for de studerade kommunerna fin-
ner man foéljande. Av de undersdkta nio kommunerna skul-
le Malmbé vara den som forst blir av med sina halv-och o-
moderna lagenheter. Namligen i bdrjan av 80-talet, vil-
ket &ven Malmds bostadssaneringsprogram ger uttryck for.
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Stockholm, Goteborg, Norrkoéping och Helsingborg skul-
le inte ha kvar nagra halv-och omoderna lagenheter i
slutet av 1980-talet, medan Vasterds, Kalmar, Sunds-
vall och Sundbyberg skulle behdva &aven en bit av ! 990-
talet innan deras icke-moderna lagenhetsbestand skulle
vara atgardat.

Detta aterigen Om nuvarande trender fortsatter. Sane-
ringsvolymen i absoluta tal &r i flera kommuner liten,
vilket innebar att en Okad aktivitet ger stor effekt.
Sundsvall och Kalmar &ar de enda kommuner som anfort
bristande resurser som skal for 13g saneringstakt

Tabellerna 3.1 - 3.3 visar fordelningen av l&genheter i
flerfamiljshus byggda fére 1930, under 30-och 40-talen
och efter 1950. Fordelningen &ar intressant mot bakgrund
av att det redan nu borjar stallas krav pa insatser i
30-och 40-talsbebyggelsen, (se vidare avsnitt 8 och 9

i detta PM ). | detta avseende &r det Stockholm som har
den relativt sett storsta uppgiften med att ta hand om
30-och 40-talsbebyggelsen.

Stockholm har drygt en tredjedel av sina lagenheter fran
denna period. Helsingborg och Sundbyberg har 30 respek-
tive 34%. Sundsvall har 14% medan o6vriga tillfragade kom-
muner har mellan 20 och 30% av sin bostadsbebyggelse fran
30-och 40-talen.

SCB:s siffermaterial (Bo 1978:10) ar alltfor litet for
att dra nagra generella slutsatser om vilka fdoretag som
bygger om i1 de olika kommunerna; allmannyttiga, koopera-
tiva eller privata. De tillgangliga uppgifterna visar
dock som vantat att de allmannyttiga och de kooperativa
foretagen har relativt sett storst andel av’ombyggandet

eller 6ver 30%, i Stockholm och Goéteborg. 1 Malmd och
Helsingborg ar denna andel relativt lag ca 15%, medan
motsvarande siffra ar 25% i Norrkdping. | Stockholm och

Goteborg visar siffrorna pd en stor minskning foér de pri-
vata foretagen for ar 1977 jamfort med 1975 och 1976. Om
detta ar borjan pad en trend ar omojligt att sluta sig till
av detta material, men byggmdstarefdoreningarna i dessa
kommuner antyder i sina enkatsvar att sa ar fallet.
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3.2 HYRESNIVAER | NYBYGGDA RESP. OMBYGGDA FASTIGHETER,
CENTRALA DELAR KONTRA YTTEROMRADEN.

Den fraga i enkaten till kommunerna som galler hyres-
nivan har stallts mot bakgrund av att hyran efter om-
byggnad anses vara en viktig faktor for saneringstak-
ten. Svaren har givetvis inte nagon statistisk tillfor-
litlighet och det ar 6ver huvud taget tveksamt om det
gar att gora jamforelser mellan kommunerna pa grundval
av det insamlade materialet. Svaren skulle dock kunna
bli utgangspunkt for vidare studie. Se tabell 2:1.
Nagra ansatser till jamforelser gors nedan.

Hyresnivderna i de nio kommunerna &ar som vantat hogre

i nybyggda an i ombyggda hus; hogre 1 centrala delar

an i ytteromraden i de fall en sadan uppdelning kan
goras. Skillnaden 1 hyra i samma kommun mellan ny-och
ombyggnad &r relativt stor i nagra kommuner; Kalmar,
Goteborg,Malmdé och Helsingborg. | dessa kommuner &r
ocksa skillnaden i hyresniva mellan centrala delar och
ytteromraden stérre an i de Ovriga undersokta kommuner-
na.

Av det insamlade materialet kan man konstatera att hyres-
nivan som sadan inte star i direkt relation till sane-
ringstakten. Om detta ar sant maste andra faktorer vara
av mer avgodrande betydelse som t.ex.kommunernas markpoli-
tik. Sjalvfallet bor detta bli utgangspunkt for fordjupa-
de studier.

En annan viktig faktor ur framfor allt fastighetsagarens
synpunkt &ar den hyreshdjning som ombyggnaden medger. For
att belysa detta forhallande kravs en redovisning av hy-
resnivan fore ombyggnad. Med hansyn till att hyresfor-
hallandena i det icke moderna bostadsbestandet erfaren-
hetsméssigt visar stora variationer &aven inom en och sam-
ma kommun har vi inte tagit upp den fragan i var enkat.
Fragan om hyresnivan fore sanering bor sjalvfallet bli
foremal for fordjupade studier,bl.a. for att belysa de
faktorer som &r avgorande for fastighetsagarens vilja att

sanera och fastigheters ingangsvarde infor en forestaende
sanering
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3.3 KOMMUNERNAS RIKTLINJER OCH AMBITIONER FOR SANE-
RING

I enkdten till de nio kommunerna har vi efterlyst kom-
munernas uttalade riktlinjer och ambitioner vad galler:

- lagenhetsfordelning
- standardniva vid ombyggnad
- markagande efter sanering

- huvudmannaskap vid genomfdérande av sa-
nering

- upplatelseform for bostadslagenheter ef-
ter sanering.

Lagenhetsfordelning 9
En riktlinje som aterkommer hos de tillfragade kommuner-
na ar trenden vad galler lagenhetssammansattning mot stor-
re lagenheter med det ofta uttalade malet: en allsidigare
hushallssammansattning med fler barnfamiljer i centrala
delar. Samtidigt har smahushallen med ! och 2 personer
Okat kraftigt under senare ar.

De i denna undersdkning aktuella kommunerna har témligen
olika utgangslage, t.ex. genomgdende lag bostadsstandard,
Norrkoping; mycket stor andel smalagenheter Norrkoping
och Malmo; samt stor efterfrigan pa alla typer av lagen-
heter i1 centrala delar; Stockholm.

Detta har medverkat till att ambitionerna vad galler la-
genhetsfordelning efter ombyggnad &r olika. Flera kommu-
ner skiljer inte heller pa riktlinjerna for ny- resp. om-
byggnad, utan talar rent allmdnt om vad som skall galla

i genomsnitt for hela produktionen av lagenheter 1 fler-
familjshus. Norrkoping efterstravar saledes 15% 2.ro.k.,
25% 3.r.o.k. och hela 60% 4.r.o.k. och stdrre. Motsvaran-
de procenttal for Goteborg 40-40-20, fo6r Malmdé 20-40-40
och for Helsingborg 40-45-15. Stockholm hade tidigare am-
bitionen att efter ombyggnad fa en lagenhetssammansatt-
ning enligt 25-50-25. Detta mal visade sig dock omojligt
att uppfylla. ldag finns det i stallet en minimiregel i
Stockholm som anger den genomsnittliga lagenhetsstorle-
ken vid ombyggnad till tre rumsenheter. Samtidigt s&gs
att generalplan som ej &r avsedd att faststallas skall
anvdndas som styrmedel for lagenhetssammansattning i in-
nerstaden. Bestammelserna ar saledes av radgivande karak-
tar.

Se vidare tabell 3.5.



Huvudmannaskap for sanering

De allmanna riktlinjerna for saneringsverksamheten
brukar anges i kommunernas arliga bostadssanerings-
program. | flera fall finns riktlinjerna i ett sar-
skilt betankande. | de fall (t.ex. GOteborg och
Stockholm), dar den politiska majoriteten har skif-
tat har ocksa riktlinjerna for saneringsverksamheten
forandrats. Efter valet 1975 har Goteborg socialdemo-
kratisk och Stockholm borgerlig majoritet fran att
fore valet ha varit det omvanda forhallandet. Folj-
aktligen har ocksa riktlinjerna andrats sa att GO-
teborg agnar sig at forkop av fastigheter i okad
omfattning medan det knappast forekommer i Stock-
holm langre. Efter regimskiftet i1 Stockholm har vil-
jan att forse allmannyttiga fdretag med ombyggnads-
projket falnat. For Goteborgs del bor emellertid
framhallas att allmannyttan under forra valperioden
hade en kontinuerlig ombyggnadsverksamhet med ca

600 Blagenheter per ar.

I de 6vriga kommunerna tycks inte situationen vara

sa polariserad. Aven om det som i Malmoé finns en stra-
van mot att de enskilda foretagen och allmannyttan gor
halften var, &ar det i verkligheten 80% kontra 20%. |
Norrkoping &ar det vanligast att ombyggandet sker i en-
skild regi. | Helsingborg stravar man efter att bade
allménnyttan och de enskilda foretagen skall genomfo-
ra saneringar.

Det har dock visat sig att de enskilda dominerar.
Markégandet

Betraffande mark&égandet efter ombyggnad ar Malmd, Norr-
koping, Vasteras, Kalmar och Sundbyberg for tomtratt.
Sundsvall och Helsingborg for &aganderatt. Stockholm som
tidigare arbetade for tomtratt har inte langre nagra ut-
talade riktlinjer vad galler markd&gandet vid ombyggnhad.
Goteborg overlamnar marken med &ganderatt till allman-
nyttan efter ombyggnad.

En kommuns riktlinjer och ambitioner bestams genom po-
litiska beslut. Om saneringsverksamheten ar en politisk
stridsfraga kan salunda politiska svangningar innebara
betydande forandringar rodrande riktlinjerna. Eftersom
byggandet (bade ny-och ombyggnad) foregas av en lang
informations-och planeringsprocess kan snabba fdréndring
ar betraffande riktlinjerna stdéra processen och férsena
forverkligandet av langsiktiga mal.
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TABELL 3.5
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3.4 HUR TOLKAS SBN I VISSA FRAGOR VID OMBYGGNAD?
ANVANDS MARKVILLKORET FOR ATT UPPNA VISSA
STANDARDKRAV?

I enkaten finns en fraga som galler hur SBN tolkas vid
ombyggnad. De avsnitt som har valts ut &ar de som brukar
valla diskussioner och som ocksd erfarenhetsmassigt med-
for stora kostnader, namligen:

1 - hiss

2 - sophantering

3 - brandskydd

4 - handikappanpassning
5

- parkeringsbestammelser vid ny-resp
ombyggnad

6 - varmeisolering
:1 Hiss

For hiss ges, i flera av de tillfragade kommunerna dis-
pens for 4-vaningshus. | Stockholm kravs uttryckligen
hiss i hus med mer an fyra vaningar. Dock kan hyres-
gasterna genom hyresgastfdreningen motsatta sig hiss &aven
i hoga hus och da bortfaller hisskravet. | Malmo finns
krav pa hiss vid hus med 4 vaningar och aven i Goteborg
da en noggrann kalkyl visar att projektet kan bara kost-
naden (ryms inom det statliga lanetaket). Dessa kommuner
anvander bl._a.markvillkoret for att genomdriva detta
krav. Byggmastarefdreningen i Malmd anser att hisskravet
ar i overkant och Fastighetsagarefdoreningen i Goteborg
menar att tolkningen kunde vara mildare. Byggmastarefo-
reningen i Goteborg papekar att vissa dispenser medges
vid 4-vaningshus.

:2 Sophantering

De redovisade svaren fran kommunerna &ar entydiga; SBN foljs
alltid och nagra avsteg medges inte. Dock tillagger ett par
kommuner att eftersom de nya bestammelserna for sophante-
ring ar relativt nya ar ocksa erfarenheterna ringa. | Gote-
borg papekar Byggmastarforeningen att bestammelserna till-
lampas med retroaktiv verkan,vilket ar fordyrande.Fastig-
hetsagareforeningen i Goteborg uttrycker det sa att kompro-
missviljan ar dalig, men vill inte uttala sig alltfor kate-
goriskt eftersom erfarenheterna hittills ar smd. ovriga
intressenter anser att sopkraven tilldmpas strikt. Endast
Helsingborgs byggmastarefdrening nédmner att kommunen gor

en liberal tolkning.

: 3 Brandskydd

Aven har ar svaren entydiga; SBN foljs alltid och nagra av-
steg medges inte. Intressenterna talar ocksd om strikt tolk-
ning, sma mojligheter till dispens och i ett fall omedgor-
lig attityd.
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: 4 Handikappanpassning

Enligt svaren fran samtliga kommuner &ar det vanligt med
dispens och avsteg fran SBN. Speciellt med hansyn till
husets tekniska forutsattningar och kostnaderna fo6r oli-
ka atgarder.

Byggnadsarbetarefdorbundets avdelning 2 i Malmdé, skriver
att mycket fa forandringar gors for att efterleva normer-
na; kostnadssidan ar besvarande. Fastighetségarforeningen
i Goteborg anser att handikappanpassning som ett generellt
krav ar principiellt felaktig. Helsingborgs byggmastar-
forening slutligen papekar att skulle reglerna for handi-
kappanpassning tillampas fullt ut skulle ombyggnhad o6ver
huvud taget inte vara mojlig.

Hyresgastforeningen i Vasteras anser att byggnadsnamnden
ej varit tillrackligt restriktiv vad galler handikappan-
passning.

:5 Parkeringsnormer vid ny- resp, ombyggnad

Parkeringsnormerna foljs vid rivning, nybyggnad i de till-
fragade kommunerna medan dispens ar vanlig vid ombyggnad.
Helsingborg tillé&mpar en uppléggning dér huvudprincipen

ar att fastighetsnamnden gentemot byggnadsnamnden svarar
for att parkeringskravet uppfylls inom bostadsomraden som
ar foremal for sanering. Kommunfullmaktige i Helsingborg
har fattat ett principbeslut med denna innebdrd 1973.
Sarskilda parkeringsanlaggningar laggs ut i Oversiktsplan,
och detaljprojektering av en sadan anlaggning pagar med
planerad byggstart 1:a kvartalet 1979.

:6 Varmeisolering

For varmeisolering galler som for handikappanpassning att
dispens och avsteg fran SBN ar vanliga. | Stockholm med
det till&gget att man sarskilt granskar vindsisolering.
Av svaren fran intressenterna framgadr att normerna inte
innebar nagra storre problem.

Allmant :

En fraga till de olika intressenterna var:

Tas tillracklig hansyn till husets speciella forutsatt-
ningar, hyresgasternas onskemdl, fastighetsekonomiska as-
pekter, kostnadsfaktorer, arbetsmiljofragor etc? (Under-
forstatt, vid tolkning av SBN:s bestammelser vid ombygg-
nad) .

Hyresgastforeningen i Norrkoping séger att hansyn tas till
samtliga faktorer med det undantaget att hyresgasters Ons-
kemal far vika for kommunens malsattning vad galler forand-
ringar i1 lagenhetssammansattning (las: storre lagenheter).
Hyresgastforeningen i Sundsvall svarar att om inte till-
racklig hansyn tas till hyresgasternas onskemdl, framfors
dessa onskemal som ett krav for tillstyrkan.
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Byggméastar .efdéreningen i Goteborg resp Helsingborg anser
att tillracklig hénsyn inte alltid tas till husets spe-
ciella forutsattningar respektive inga hadnsyn till kost-
nadsfaktorer. Fastighetsagarfdreningen i Goteborg har
den &sikten att myndigheterna i allmanhet inser och for-
star problem och anpassar sina krav och anvisningar,med
det till&agget att de fastighetsekonomiska aspekterna be-
vakas enbart av fastighetsagaren eller dennes handléggare.
Foreningen skriver ocksa att hyresgasternas onskemal far
ytterst liten plats och ar den faktor som minst beak-
tas vid projektens genomdrivande. Detta kan jamfdras med
fastighetsagarforeningen i Stockholm som pa fragan hur
SBN:s bestammelser tolkas svarar: 'Utomordentligt hard
békstavstolkning med minsta moéjliga hénsyn till husets
speciella forutsdttningar och definitivt inte till fas-
tighetsekonorniska aspekter. Lyhdrdhet finns daremot for
hyresgastonskemal .

Byggmastarefdreningen i Stockhlm svarar allmant att:
"SBN:s bestéammelser ar alltfor omfattande och detaljera-
de. Stdrre hansyn borde tas till exempelvis kring sekel-
skiftet byggda fastigheters speciella forutsattningar.
Nybyggnadsnormer tillampas ofta da de byggs om".

Arbetsmil jofragorna tycks inte upplevas som ett problem
av intressenterna. Enbart Byggnadsarbetarfdorbundets av-
delning i Helsingborg anser att vad géller arbetsmiljo6-
fragor blir manga lésningar provisoriska.

Stockholm har uppgivit att man inte anvander markvillkoret
for att uppna vissa standardkrav. Markvillkoret anvands i
stallet for en viss kopeskillingskontroll av fastigheter.
Man ar salunda inte beredd att tillstyrka dispens fran
markvillkoret och salunda tillstyrka statliga lan till om-
byggnad av fastigheter som koéps till for hogt pris. Under
forra valperioden (s-majoritet),utnyttjade man bostads-
lanegivning och markvillkoret (kop efter | nov-1974)fo6r
att uppratthalla krav pa viss lagenhetsfordelning. Vidare
var kopeskillingskontrollen mycket restriktiv medan man nu
%illémpar generds bedodmning av marknadsvardet pa fastighe-
er.
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3.5 KOMMUNALA INITIATIV

For att stimulera saneringsverksamheten anvdnder kommu-
nerna flera olika tillvagagangssatt.

I Helsingborg har man delat in aldre stadsdelar i sane-
ringsprojekt (kvarter) som tilldelas olika byggnadsfore-
tag (allmannyttiga,kooperativa,enskilda). Kommunen tar
initiativ till sanering och sluter saneringsavtal med
respektive bostads-eller byggnadsforetag. Avtalen inne-
bar bl.a att kommunen atager sig att genomfora fastig-
hetsforvarv och salja till den byggherre som tilldelats
kvarteret,samordna erforderliga administrativa atgarder,
medverka vid evakuering m.m. Vilken saneringsform,total-
sanering eller ombyggnad,som skall anvéndas,bestéms ofta
i ett mycket sent skede. Kommunen exproprierar till for-
man for berord byggherre dar frivilliga forvarv ej kan
ske. | forsta hand forsoker byggherren att klara erforder-
liga evakueringar sjalv. Fot hittills genomfdrda sane-
ringsobjekt har evakueringsfragorna kunnat lésas forhal-
landevis smidigt. Tendensen torde emellertid vara,att
svarigheterna att snabbt evakuera erforderliga fastighe-
ter okar. Inte minst aktualiseras problemen med bostader
till personer med sociala handikapp. Kommunen torde i stor
utstrackning fa ldsa dessa personers bostadsfragor i egna
fastigheter.

I Malmd anvands speciella zonplaner samt i Ovrigt aktivt
deltagande for att stimulera saneringen.

I Stockholm har ett stort antal paketbesked som anger kom-
munens intentioner, planforutsattningar,bevarandefragor
m.m. utarbetats.De anger ocksa lampliga saneringsatgarder
(ny-eller ombyggnad) for berdrda kvarter. Vidare har sane-
ringssamrdd genomforts samt genomforandeavtal traffats med
fastighetsdgare i ett stort antal fall.

| Goteborg och Norrkoping far fastighetsagare genom bostads-
saneringsprogrammet reda pa att en fastighetsombyggnad &r
planerad samtidigt som de far information om planforutsatt-
ningar,moj ligheterna att fa statliga lan m.m.

I Sundsvall slutligen har speciella projektgrupper bildats
med syfte att intensifiera saneringsarbetet i vissa stads-
delar. Detta &r ett ganska nytt initiativ.

I de tillfragade nio kommunerna med Helsingborg som enda
undantag, finns bostadsformedling. D& en ombyggnad genom-
fors med hjalp av statliga lan ar ocksa bostadsformedling
obligatorisk utom i1 Helsingborg och Kalmar. De flesta kom-
munerna medverkar vid evakuering. Det tycks enbart vara i
Norrkodping och Helsingborg som byggféretagen sjalva klarar
av den detaljen.



Det &ar enbart Stockholms bostadsformedling som har

en kommunal lagenhetsbank (kostnad ar 1978 - 700.000
kronor). Stockholm &r ocksa generdsast vad galler er-
sattning for flyttning; vid flyttning fran och sena-
re aterflyttning till kommunens eller de allmannytti-
ga bolagens hus betalas bada. Vid temporar avflyttning
utnyttjas oftast tillfalligt outnyttjade lagenheter.

Graden av aterflyttning varierar. | Goteborg mellan
20-50%, Stockholm enbart ca 10%. | Helsingborg finns
oftast mojlighet att fa en modern lagenhet i grannska-
pet. Darfor blir sallan aterflyttning till samma hus
eller lagenhet aktuell i denna kommun.

I Sundsvall och Sundbyberg efterstravas alltid"kvarbo-
ende vid ombyggnad. Men som tidigare nédmnts ar ombygg-
nadsverksamheten lag i dessa kommuner. | Goteborg ar
erfarenheterna av kvarboende negativa.

Se vidare tab 5:1.
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3.6 KOMMUNERNAS UTNYTTJANDE AV GALLANDE LAGSTIFTNING

Hur gallande lagstiftning anvidnts och utnyttjas skiljer

sig mellan olika kommuner. Som redan sagts 1 avsnitt 3 i
detta kap. Torekommer knappast langre forkoép i Stockholm,
medan det forekommer i1 Goteborg. | Malmd anvéndes forkops-

lagen i 10 fall 1977- 1 Norrképing har 5 fall forekom-
mit, dessutom har 14 fastigheter forvarvats genom s.k._fri-
villig o6verenskommelse. Norrkoping ser positivt pa denna
lag, liksom aven pa expropriationslagen. Det senare galler
aven Helsingborgs kommun som anvdnder denna lag som ett
effektivt vapen vid genomfdrande av saneringar, Ovriga
¥0TPuner anvadnder ej expropriationslagen utom i enstaka
all.

Atgardsforelaggande enligt bostadssaneringslagen upplevs
t.ex. av Helsingborgs kommun som omstandligt och fo6rekom-
mer Over huvud taget i mycket liten omfattning. Avstyrkan-
de av forvarv enligt forvarvslagen (som inte galler i alla
kommuner) tillédmpas som mest i Stockholm, men &ven dar i
liten utstréackning.

Hyresgastforeningar har ©ott antal arenden pa gang vad gal-
ler tvangsforvaltning,men &nnu har bara ett fatal gatt
till beslut.

Betraffande styrmedlens positiva eller negativa inverkan
pd saneringsverksamheten, &ar det helt naturligt att fore-
komsten av bostadslan upplevs som positivt,aven om dessa
ofta sags vara otillrackliga. Som redan framgatt ser ett
par kommuner positivt pa bade expropriationslagen och for-
kopslagen. For ovrigt uttalar t.ex. Malmdé kommun att olika
lagar och bestammelser inom saneringsomradet maste samord-
nas for att bli effektiva. Vidare sdgs att saneringslag-
stiftningen ar for svag, (se vidare tabell 3.7).

De olika intressenterna har ocksd tillfragats om vilka av
samhallets administrativa styrmedel som paverkat ombyggan-
det i positiv eller negativ riktning. Vidare om de kan peka
pa nagot eller nagra speciella avsnitt i den administrati-
va_processen (byrakratin) som de upplever som sarskilt
krangligt.

Liksom kommunerna anser oOvriga intressenter att fdrekomst-
en av bostadslan och statliga kreditstdd ar positivt om

och otillrackligt. Byggmastarefdreningen i1 Helsingborg ut-
trycker det sa att utan bostadslan skulle varken ny-eller
ombyggnad av hus kunna bedrivas i nagon stérre omfattning.
Byggmastareforeningen i Stockholm har 1 en speciell rap-
port visat pad okade overkostnader,och att bostadslan ej be-
viljas_om inte ombyggnadskostnaden héalls nere under en

viss niva.



De hyresgastforeningar som har svarat ser positivt pa
bostadssaneringslagen och hyresgastinflytandet och upp-
lever inte den byrakratiska processen som kranglig. Hy-
resgastforeningen 1 Norrkdping anser att expropriations-
lagen, forkopslagen och forvarvslagen inte haft nagon
inverkan pa ombyggnadsverksamheten.

Markvillkoret fyller inte langre nagon rimlig funktion
anser byggmastarefdreningarna och fastighetsagarefire-
ningarna i1 Stockholm och Goteborg. Dessa intressenter
ser ocksa obligatorisk bostadsformedling som ett stort
hinder for saneringsverksamheten

Fastighetsagareforeningen i Goteborg anser ocksa att
expropriationslagen, Tfoérkdpslagen och forvarvslagen har
inverkat negativt pa saneringsverksamheten. Byggmastare-
foreningen 1 Goteborg anger som negativt att forkops-
lagen medfor att manga objekt gar till allmannyttan.
Byggnadsarbetarefdorbundets avdelning 1 Malmd anser

att forkopslagen har verkat padrivande, genom att fas-
tighetsédgare valt att bygga om i1 stallet for att salja
sina fastigheter. Avdelningen i Helsingborg papekar att
expropriationslagen och forkdpslagen &r nédvandiga iIn-
strument vid sanering av storre enheter, medan byggmés-
tarefdreningen 1 Helsingborg uttrycker en viss olust in-
for expropriationslagen med hénsyn till ingrepp i en-

skild ratt, och antyder att det kommunala bolaget favo-
riseras.

Byggmastareforeningen i Stockholm samt fastighetséagarefo-
reningarna i1 Stockholm och Goteborg ser mycket negativt
pa "anvandande av hyresgastintyg som utpressning for and-
ra for ombyggandet ovidkommande fdrhandlingar™ respekti-
ve "hyresgastforeningens egenmaktigt pahittade avtals-
krav for att utfédrda godkannandeintyg™. Det bor kanske
tilldggas att hyresgdstforeningarna i Stockholm respekti-
ve GOteborg har svarat pa enkaten.

En rad ytterligare faktorer som anses negativt ha paver-
kat saneringsverksamheten &r:

- behandlingstakten for ett arende ar alltfor
langsam, dessutom sker dubbelhandlaggning
(Byggmastareforeningen i1 Stockholm)

- foraldrade stadsplaner som skapades d& andra
ideal préglade stadsplaneringen
(Byggmastareforeningen i1 Stockholm)

46



Slutligen ar
borg papekar
riktig - den

47

dispenser i alla mgjliga lagen,vilket
medfor stora problem att forutse myn-

digheternas bedodmningar .
(Byggmastarefdreningen i1 Stockholm)

byggnadslov i allmanhet,granskning och

dispenser i synnerhet
(Byggmastareforeningen i Malmd)

sen utbetalning av beviljade lan
(Byggmastareforeningen och Fastighets-

agareforeningen i Goteborg)

lang tid for att fa preliminart besked
om bostadslan

(Byggmastareforeningen i1 Helsingborg)

byggnadsndmnden mottager handlingar som
inte ar kompletta och som far ligga utan
att den soOkande underréattas.
(Fastighetsagareféreningen i1 Goteborg)

hyreslagens regler for bestdmmande av hyra
gor det svart for den privata fastighets-
dgaren att gora en ombyggnad l6nsam
(Fastighetsagarefodrehingen i Kalmar)

att notera att Byggmastarefodreningen i Gote-
att forvarvslagen (Lex Backstrom) har varit
anses troligtvis ha hindrat en del mindre

seritsa fastighetsagare.
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STOCKHOLM

GOTEBORG

MALMO

NORR-

KOPING

VASTERAS

KALMAR

SUNDSVALL

HELSINGB.

SUNDBY-
BERG

Atgardsf
enl BSL

Smarre
antal

Driver ej
ngt arende

2 fall

Forekommer
ej

Inget
fall

Inget
fall

Inget
fall

2 ggr
(omstand-

ligt)

Aldrig

Inldsen
enligt
expropr.
lagen

Anvands ej

Vanligt i
omréde med
stort in-
slag av
rivn/nyb.

Utnyttjas

i ett
storre san.
proj ekt

16 fast.
under
10 ar

Inget
fall

Inget
fall

Ett
fatal

100 har
har sokts
10 till
huvudforh
(effekti-
vast )

Aldrig

Forkop
enligt
forkops-
lagen

Férekommer
knappast
langre

Viss utstr.
6 av 272
(1978)

10/4r
1977)

9 fast
IVFrivill)
(positivt)

Enstaka
fall

6 fall
totalt
1-2/ar

5 fall

Aldrig

Avstyrkande
av forvarv
enligt for-
varvslagen

ca 20 fall

6 av 189
(1978)

4/ar
(1977)

Forekommer
ej

Ej varit
aktuellt

Inget
fall

Férekommer
ej

Galler ej

Ett fall

TABELL 3.7

Tvangsforf
enligt
tvangsfor-
valtn._lag.

Hyresgastf
har ett an-
arenden

tal
pa gang
Inget fall

Forekommer
ej

Inget
fall

Inget
fall

Aldrig

2 fall
(Omstand-
ligt)

Aldrig

Oblig.bostads
formedling

vid statliga

1an

JA

JA

JA

JA

OK med BH om
kommunal for-
medling av
storre delen
av Igh

NEJ

JA

Tillampas ej

JA
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3.7 BEHOV AV NY ELLER ANDRAD LAGSTIFTNING?

Skillnaderna mellan de faktiska produktionskostnaderna
och gallande lanetak har under senare ar successivt oOkat.
Detta leder till avsevdrda problem for alla byggherreka-
tegorier och forsvarar ocksa saneringen. Flera kommuner
yrkar darfor pa att en anpassning gors av lanetak till
Ffaktiska produktionskostnader.

Flera kommuner yrkar ocksd pa battre lanemdjligheter samt
rantebidrag till garage-och parkeringsanléaggningar. Det
senare ar mycket betydelsefullt for att astadkomma en
nodvandig upprustning av halvgamla omraden.

Helsingborg anser att reglerna for kulturhistoriskt varde-
full bebyggelse bor ses oOver. Dels tar den byrakratiska
processen onodigt lang tid,dels bor reglerna goras mer
generdsa om aldre bebyggelse skall kunna bevaras.

Sundsvall onskar fa forkopslagen kompletterad si att kom-
munen kan beredas mojlighet att medverka i ett tidigt ske-
de innan avtal slutes.

Kalmar vill ha regler i bostadsfinansieringsforordningen
som motverkar intresset fran enskilda fastighetsagare att
bebygga centralt beldgen tomtmark med villor.

Norrkoping vill ha riktlinjer for tillampning av markvill-
koret vid ombyggnad.Vidare onskar man riktlinjer i bostads-
Ffinansieringsforordningen som klart anger skillnader mel-
lan ombyggnads.kostnad och underhallskostnad.

Goteborg anser det behovligt med statliga bidrag till
hiss vid ombyggnad samt till kommunal forprojektering.l
detta sammanhang némner man sérskilt grundundersdkning och
gardssanering i '"svara omraden' och kvarter"

Stockholm foreslar att kravet pa ekonomisk forrantning bor
slopas i samband med prévning av atgardsforelaggande enligt
bostadssaneringslagen.Kravet synes i forsta hand vara en
konsekvens av den speciella tillampning av markvillkoret
so™,1 st°ckholm bl. a. tar sig uttryck i att kommunen som
vilrkor for att tillstyrka statliga l1an har en kbee—
skillmgskontroll

Stockholm anser ocksd att den pagdende revideringen av
byggnadslagen har fororsakat osékerhet som har varit ham-
mande” for plan-och byggnadsverksamheten. Darfor bér de mest
angelagna reformerna pa byggnadslagstiftningens omrade med
det snaraste genomforas.
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3.8 PLANER OCH UTREDNINGAR OM 30-OCH 40-TALENS S_K.
HALVGAMLA OMRADEN
SPECIELLA PROBLEM VID UPPRUSTNING ELLER OMBYGG-
NAD

Vad planerar kommunerna foér sin 30-och 40-talsbebyggelse?
Pagar det redan utredningar?

Svaren visar att 1 ertalet kommuner finns redan
paborjade programutredningar. Ur ett PM fran Stockholms
kommun kan citeras: "Upprustning av aldre stadsdelar i

ytterstaden kommer att bli en viktig uppgift for kommunen
under 1980-talet.Dels borjar manga omraden bli slitna,
dels har de en ofullstadndig utrustning och utformning som
inte tillgodoser nutida krav. Samtidigt har de manga kvali
te.ter som maste tas tillvara vid en modernisering och
komplettering. Upprustningen maste darfor ske efter ett ge
mensamt handlingsprogram for de berérda forvaltningarna
och i1 samverkan med de boende,foretag och fastighetsdgare
som berérs™.

For Norrkopings kommun har gjorts en redovisning av stati
stik for omraden med flerfamiljshus fran perioden 1931-
1950. | denna redovisning konstateras att dessa omraden
bestar av 10.500 lagenheter. 76% av dessa ar byggda under
30-och 40-talet Av kommunens drygt 4.000 halvmoderna Ba-
genheter, finns 2.400 eller 59% i dessa omraden.Andelen
smalagenheter ( 2 r.o.k.eller mindre) &r stor, 80%

Den storsta delen av de halvmoderna lagenheterna &ar | r
o.k. eller mindre.

60% av lagenheterna i de aktuella omradena ar i privat

ago.

I Malmdé pagar ocksa utredningar om kommunens 30-och 40-
talsbebyggelse och i Helsingborgs bostadssaneringsprogram
1979 -1983 finns material,planer och idéer som galler la-
genheter i de s.k.halvgamla bostadsomradena. Av cirka
10.200 lagenheter i Helsingborg byggda under 30-och 40-
talet ar ca 1.500 halvmoderna. Det skall jamfdoras med att
det finns totalt cirka 3.500 halvmoderna l&agenheter i
kommunen.

Vilka sérskilda problem vantar oss vid upprust-

ning eller ombyggnad av 30-och 40-talsbebyggelsen? | sa
gott som alla svar sigs att de storsta problemen kommer
att uppsta med kvarboende,evakuering och aterflyttning.

De hus som byggdes pa 30-och 40-talen innehdller en
mycket stor andel smaladgenheter. Sammanslagningar ar
oundvikliga, men ersattningslagenheter blir svara att fa
tag pa, (Hyresgastforeningarna i Helsingborg och Norrko-
ping) . Ett satt att underlatta ombyggandet vore att ge-
nomfora det kvarters-eller omradesvis oavsett &agarkate-
gori (fastighetsagareforeningen 1 Goteborg).



51

Ett annat stort problem blir finansieringen,

bl. a. pa& grund av de stora kostnadstkningarna un-
der senare ar, men ocksd beroende pa att dessa hus ofta
har ett hogt ingangsvarde, (t.ex. byggmastareforeningen

i Malmo).Dessutom kommer det att bli svart att motivera
hyresgaster till omfattande ombyggnadsatgarder i dessa
hus och lagenheter som ofta upplevs ha en relativt hyfsad
standard, (hyresgastfdreningen i Helsingborg). Aven vid
smd men helt noédvandiga ingrepp typ utbyte av nedslitna
mstal lations-och forsorjningssystem blir kostnaderna
stora och kraftigt héjda hyror oundvikliga.

Eftersom rumsytorna ar pressade blir det oméjligt med en
strikt tillampning av SBN,sags i flera enkatsvar. Krav pa
battre arbetsmiljd for sophantering kommer att innebédra
att sopnedkast slopas som i sin tur for med sig krav pa
hyresreduktion (fastighetsadgarféreningen i Stockholm)
varmeisoleringen™ar ofta mycket dalig i dessa hus,men det
vore forodande for dessa omradens karaktar om fasaderna

,, tr-"~lad?a med Plét'(byggnadsarbetarfdrbundets avdelning.
Malmo). Manga exempel pa detta finns redan.

Byggnadstekniken vid ombyggnad &ar fortfarande praglad i
alltfor hog grad av nybyggandet och intresset for att ut-
veckla nya tekniker och system har hittills varit litet
(byggmastarforeningen,Goteborg). Ett exempel ar installa-
tion av hiss, dar dock en idétavling har initierats av
Byggforskmngsradet. En ny erfarenhet i dessa hus blir
ocksa de s.k. krismaterialen som anvandes i boérjan av 40-
talet, (fastighetsdgarforeningen 1 Goteborg).

Ett speciellt problem som kommer att forsvara sammanslag-
ning av lagenheter ar det stora antalet halvmoderna bo-
stadsratter i nagra kommuner, (Norrképings kommun,byggnads-
arbetareforbundets avdelning,Malmd). y

De hdga ombyggnadskostnaderna tillsammans med héga ingangs-
varden har redan bidragit till ett okat antal bostadsratts-
iCvasteras}agenheter Sfter ombYggnad, (hyresgastforeningen

Arbetsmiljofragorna blir ocksa en vasentlig sak att losa-

aspest stofthalten 1 luften samt forekomsten av
asbest 1 dessa hus,é%yggnadsarbetareférbungets avde?n?ngar

Helsingborg och Malm®). Ett exempel ar ju de s.k. "sidi-"
plattorna som lange var vanliga som fasadbekladnad.

Sordel™/?" °mbYg?-~deu haft Svart att fa kontinuitet.Nu
selsattnm; T moNllIgtet tll:L en jamn och planerad sys-
borafK™ ® ~“pyggnadsarbetarefdorbundets avdelning,HelslIng-
aYet pa yrkeskunnig,kvalificerad arbetskraft ar
rtfarande stort och med tanke pa den yrkesutbildning som



var vanlig pa 60-talet,blir det nddvandigt med komplet-
terande utbildning av yrkesarbetare, (byggnhadsarbetare-
forbundets avdelning,Malmd).
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3.9 FRAMTIDENS PROBLEM VID SANERING?

Den sista fragan i enkaten till kommunerna och de
ovriga intressenterna gallde framtidens problem.
Flera har helt enkelt héanvisat till sina synpunkter
pa den s.k. halvgamla bebyggelsen,se avsnitt 8.Andra
som t.ex. TFTastighetsdgareforeningen i Goteborg menar
att framtidens problem ar vilka ekonomiska resurser
som det svenska samhallet kommer att ha . Andra
intressenter namner finansieringsproblem samt kost-
nads-och hyresutvecklingen.

Goteborgs kommun pekar pa den bristfalliga yttre miljon
som ett framtidens problem bl.a.trafikforing;det senare
galler aven Vasteras kommun.

Sundsvalls och Kalmars kommuner ser ett framtida problem
i langsam handlaggning p.g.a.bristande resurser.

Helsingborgs kommun visar pa att allt fler saneringsfastig-
heter uppfyller LGS men &nda uppvisar vasentliga bris-
ter,oftast i form av eftersatt underhall. Enda mojlig-
heten att "ta igen" det eftersatta underhallet &ar i

regel en ombyggnad med stod av statliga 1an.Om en sadan
inte ar mojlig oOkar trycket pa rivning ()

GOoteborgs byggmastéreforening namner dalig framsynthet
fran myndigheternas sida med viss ofdrmaga att satta
sig in i vilka konsekvenser olika krav medfor,som fram-
tidens problem.

Slutligen pekar hyresgastforeningen i Norrkoping pa be-
hovet av att finansiera vissa delar av underhallskost-
naderna genom lan. P& det sattet skulle mdnga "onoddiga
ombygggnader',som ar ett resultat av eftersatt under-
hall, undvikas i1 framtiden.
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4. ADMINISTRATIVA OCH EKONOMISKA PROBLEM I SAMBAND
MED OMBYGGNAD-FORSOK TILL SAMMANFATTNING OCH ANALYS

4.1 UTGANGSPUNKTER

Mot bakgrund av insamlat material kommer vi att gdra
ett forsok till sammanfattning och analys av enkatsva-
ren som skall kunna tjana till utgangspunkt for fort-
satt debatt och FoU-arbete.

Vi behandlar foljande fem avsnitt:

Utgangspunkter

Saneringens omfattning

Saneringsprocessen kontra olika iIntressenter
Lagstiftning bestdmmelser och normer
Framtida problem

G WN -

I varje avsnitt lyfter vi fram det som vi anser meat
vasentligt i en bakgrund, darefter staller vi upp na-
gon eller nagra hypoteser som sedan bildar underlag for
eventuellt preciserade malkonflikter samt Fou-ansatser

En viktig utgangspunkt i detta arbete har varit Bostads-
sanering-problem och forskningsbehov R 63:1974. Vad som
i den rapporten finns redovisat som "Ombyggandets sar-
drag"” géller fortfarande. Som en allman bakgrund for
detta forsok till sammanfattning och analys vill vi ci-
tera de malkonflikter som behandlas i namnda rapport.

Malkonflikt fastighetsagare-hyresgast

Konflikter mellan fastighetsdgare och hyresgas-
ter ar vanliga. Fastighetsagaren kraver forrant-
ning pa gjorda investeringar, medan hyresgastens
krav ar en god bostad till l3ag kostnad. Fastig-
hetsagaren anger vissa ramar for lagenhetens ut-
nyttjande, medan hyresgésten sjalvfallet oOnskar
storsta mojliga frihet ofta i ett langsiktigt per-
spektiv pa fastighetsforvaltningen och de atgar-
der som hé&nger samman dérmed, medan hyresgasten
i forsta hand ser till sin egen situation i ett
mer kortsiktigt perspektiv med hansyn till exem-
pelvis hushallets aktuella forhallanden och dis-
ponibel inkomst.

Malkonflikt fastighetsagare - kommun.

Kommunen svarar for genomfdrandet av samhallets
bostadspolitiska malsattningar. Man planerar dar-
for och styr verksamheten i syfte att nd en hel-
hetsmassigt god bostadsforsoérjning for kommunin-
nevanarna. Kommunens agerande ar i forsta hand
langsiktigt. Man kan darfor inte ta hansyn till
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alla speciella onskemdl vare sig de kommer
fran en enskild fastighetsagare eller hyres-
gast. Kommunens roll blir darfér att inom
ramen Tor det bostadspolitiska handlingspro-
grammet medla och férsdka astadkomma samver-
kan med parterna i de konfliktsituationer som
uppstar. Om relationerna mellan fastighetsaga-
re och hyresgdst i ett saneringsprojekt utveck-
las till en reel konflikt, finns det risk for
tidsforskjutningar, administrativt merarbete
och hogre kostnader.

Malkonflikt - samhallets krav - fastighetsekonomin -
boendekostnaderna

Mellan ombyggnadens fastighetsekonomiska in-
gangsforutsattningar och den nya fastighets-
ekonomiska situationen efter genomford ombygg-
nad ligger en kedja av atgarder och ekonomiska
konsekvenser. Om denna konsekvenskedja, vilken
omfattar samtliga led i saneringsprocessen, ra-
kar i obalans, uppstar en konfliktsituation med
aterverkningar pa saneringsverksamheten. Fastig-
hetsagaren kan mena att samhallet staller orim-
ligt héga krav eller att finansieringsvillkoren
ar ofordelaktiga med hansyn till lIdnsamhetsaspek-
ten. Samhallet kan anse att fastigheterna ar 0-
vervarderade eller att ombyggnadsatgarderna inte
genomforts pa ett rationellt och effektivt satt.
Hyresgasten kan tycka att finansieringsvillko-
ren borde ses oOver med hansyn till effekten pa
bostadskostnaden och att samhallets krav och om-
byggnadsatgarderna ar inte val avviagda i forhal-
lande till hans situation.

Malkonflikt -befintlig boendestruktur -bostadspolitiska
mal

Den bostadspolitiska malsattningen att undanrdja
trangboddhet och att ge forutsattningar for en
allsidig hushallssammansattning inom bostadsom-
raden ar av stor vikt som underlag for att bedoma
behovet av saneringsatgirder och saneringsverksam-
hetens inriktning. Samtidigt fdreligger bostads-
politiska uttalanden som innebar att ombygghads-
verksamheten bor ges en sadan inriktning att man i
storsta mojlig utstridckning kan tillgodose onske-
malen om kvarboende efter ombyggnad. De bostadspo-
litiska malen betraffande hushallssammansattning,
trangboddhet och kvarboendemdjligheter efter om-
byggnad innehaller emellertid en icke ovasentlig
malkonflikt for saneringsverksamheten.



57

Manga &aldre bostadsomraden har en ensidig la-
genhetssammansattning med hég koncentration av
smalagenheter. 1 manga fall svarar dessutom in-

te den befintliga hushallssammansattningen emot
kravet pd allsidighet. Atskilliga &aldre bostads-
omraden karakteriseras av hog andel &aldre perso-
ner, lag genomsnittlig inkomst och i vissa fall
dessutom stoérre andel invandrare eller socialt
handikappade &n genomsnittet for bostadsbestan-
det 1 oOvrigt.

For att astadkomma en allsidig hushallssammansatt-
ning och for att minska trangboddheten maste sma-
lagenheter slds samman =till stoérre lagenheter,vil-
ket leder till att atskilliga av de befintliga
hushallen kommer att sakna moéjlighet till kvarbo-
ende. Malet "allsidig hushallssammansattning” le-
der alltsad for bostadsomraden som &ar segrerade
tjlé att en viss befolkningsomflyttning blir 6nsk-
vard.

Malkonflikt - hoga standardkrav - bevarande intressen.

Vi vill bo modernt och bekvamt men samtidigt pie-
tetsfullt behdlla manga detaljer och den historis-
ka kontinuiteten 1 den befintliga miljoén. Det ar
onskemal som manga ganger kan forenas, men ibland
leder till en konflikt, som inte alltid kan lo6sas
p&d grund av tekniska mojligheter eller hoga kostna-
der Nar det géller kulturhistoriskt vardefulla
byggnader anger byggnadsminneslagen och kommunens
K-mérkning vilken inriktning som skall prioriteras.
Lonsamhetskraven skjuts at sidan till forman for
bevarandeaspekterna

Nar det galler andra bostadshus, som i och for sig
kan innehalla kulturhistoriska och estetiska var-
den, aven om de iInte klassas som minnesmarken el-
ler skyddsobjekt, kan konfliktsituationen bli pa-
taglig. Vissa fastigheter maste av lonsamhetsskal
eller av stadsplanetekniska skal rivas. Att uppfo-
ra en ny byggnad som smalter in i den befintliga
miljon &ar kanske orealistiskt med hansyn till pro-
duktionskostnader och lIénsamhetskrav. Aven nar det
galler byggnadens inre stalls man infér en avvag-
ning mellan standard och kostnader & ena sidan

och byggnadsdelar och byggnadsdetaljer varda att
bevara a andra sidan. En battre ljudisolering kra-
ver kanske undertak som doéljer listverk och stucka-
turer. Ny koksinredning och anordnande av vatutrym-
me innebar kanske langtgaende ingrepp i den befint-
liga planlésningen. Av ekonomiska skal maste man
kanske goéra en tilléggsisolering som doljer till-
talande byggnadsdelar.
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Ett genomgdende drag i de exempel pa malkonflikter som
ovan redovisats ar det motsatsforhallande som kan upp-

std mellan langsiktiga malsattningar och o6nskemal och

mer kortsiktiga intresseaspekter pa bostadssanering

Att sa ar fallet hanger naturligtvis samman med att
bostaden och den byggda (ombyggda) miljon har lang livs-
langd. Ett patagligt problem ar som vi ser det att sa-
neringsprocessen ofta leder till stora ingrepp i enskil-
da manniskors och familjers boendesituation. Problem

som ror evakuering, aterflyttningsratt, c6kade kvarboen-
de-kostnader etc. kan for manga innebdra ett uppbrott

fran en invand boendemiljoé som upplevs som orattvist o-
beroende av om det kan vara berattigat i ett mer langsiktigt
perspektiv. Vi har funnit att det anda finns en dokumenta-
tion av de tekniska och ekonomiska fragorna vid sanering
som kan ligga till grund for viss utvdrdering av styrmed-
len. Daremot anser vi att kunskapen om hur saneringen pa-
verkar tryggheten i boendet och mé&nniskornas sociala si-
tuation ar alltfor bristfallig for att slutsatser skall
kunna dras om styrmedlen &ar tillrackliga eller ej.

Vi har velat lyfta fram dessa malkonflikter darfor att
samhallets styrmedel alltid maste utformas med kunskap
om dessa och eventuellt andra malkonflikter. Styrmedlen
maste darfor bli en form av kompromiss mellan olika int-
ressenter. Detta maste man ha i minnet nar man bedomer
hur olika intressenter agerar i1 saneringsprocessen och

hur de vérderar styrmedlen.

Naturligtvis ar det sjalvklart av stort varde att fa oka-
de kunskaper om malkonflikterna. Den kunskapen &ar en fo-
rutsdttning for att kunna utforma bra styrmedel som inte
leder till handlingsforlamning. Den medvetna avvagningen
mellan olika intressenters onskemal &ar som vi ser det en
politisk fraga. Darfor ar det ocksa viktigt att studera
om styrmedlen i sin praktiska tillampning ger de resultat
som man efterstridvade med det politiska beslutet.



4.2 SANERINGENS OMFATTNING
4.2.1 Bakgrund

Saneringsutredningen praglades av den insikten att
det inte bara gallde att riva och bygga nytt, utan
att man ocksa maste syssla med ombyggnad om man
skulle kunna rada bot pa bristerna i det aldre be-
standet.

Nedgangen i nybyggandet i bérjan av 70-talet innebar
att man sokte sig till nya marknader, vilket bl.a.
innebar medvind for ombyggandet. Manga vantade pa
att behandlingen av saneringsutredningens forslag

i regering och riksdag skulle innebdra statliga sti-
mulansatgarder i bérjan av 70-talet, varfor bered-
skapen av presumtiva ombyggnadshus var relativt stor
ar 1973. Stimulansdtgarderna av vilka initialstodet
ofta brukar namnas bidrog till de hittills ouppnadda
siffrorna aren 1974 och 1975 for igangsatta ombygg-
nader av flerfamiljshus. Nedgangen efter ar 1975 be-
traktar vi som en utplaning och ganska naturligt be-
tingad.

Fragan om saneringens omfattning hanger samman med
att kommunerna har valdigt olika forutsdttningar i
fraga om bl.a.

- storlek

- ekonomi

- befolkningsstruktur och bostadsefterfragan

- bostadsbestandets sammansattning och kvalitet

- fFastighetsagarstruktur

- evakueringsméjligheter

- personella resurser

- erfarenheter fran tidigare sanering

Det &r darfor inte speciell anmarkningsvart att ut-
vecklingen skiljer sig sa markant fran kommun till
kommun. Dock &r man tillfreds med saneringens omfatt-
ning i fem av de tillfragade kommunerna.

Men inte bara kommunernas olika forutsattningar paver-
kar saneringens omfattning, utan ocksa 6vriga intres-
senters attityder kan ha avgodrande betydelse.

I vissa kommuner har fdretag och organisationer en ge-
nomgdende positiv attityd till sanering medan det i and-
ra kommuner ar helt motsatt forhallande. Kommunerna har
ett varierande tryck pa sig fran olika politiska parti-
ers och olika intressenters sida att stimulera och aven
tvinga fram sanering. Vidare kan noteras att kommuner-
na inte riskerar nagra sanktioner fran statliga myndig-
heters sida om de inte arbetar med att forverkliga de
giksomfattande bostadspolitiska malen pa saneringsomra-
et



4_2.2 Hypoteser

Statens mal och centralt utformade styrmedel har va-
rit och ar desamma for hela riket. Kommunerna har i
detta avseende haft lika forutsdttningar. Trots detta
faktum har man i vissa kommuner aldrig pabérjat nagon
saneringsverksamhet. | andra kommuner har verksamhe-
ten stannat upp, medan ater andra kommuner har lyckats
uppfylla riktlinjerna.

Orsaken kan vara att i vissa kommuner:

- kravs det kommunalpolitiskt mod att starta
och driva saneringsverksamhet. Eftersom en
sanering oftast uppfattas negativt av en eller
flera intressenter tar de politiker som vill
paborja en sanering en politisk risk.

- vill man inte gdra nagot
('statistiskt sett forsvinner ju de dar lagen-
heterna anda').

- vill man, men resurser och/eller kunnande sak-
nas, eller ar otillréckliga.

- vill man, men anser inte att styrmedlen ar till-
rackligt bra.

- vill man och initierar ocksa sanering pa olika
satt
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4.2_.3 Malkonflikt

Dessa hypoteser aktualiserar, en malkonflikt namligen att
staten vill styra och stimulera sanering for hela riket

med generellt utformade styrmedel men att forutsattning-
arna i vissa kommuner ar sadana att medlen inte far av-

sedd effekt.

4.2.4 FoU- ansatser

1.

Studera ingdende nagon eller nagra av de kommuner som
har lyckats uppfylla uppstallda iriktlinjer.

Studera nagon eller nagra kommuner med extremt 1&g
saneringstakt. Utga exempelvis fran de kommuner som
har fler an 1.000 halv-och omoderna l&genheter i
Fflerfamiljshus och samtidigt farre an 100 sanerade
lagenheter per ar.

Studera ingadende de statliga styrmedlens effekt pa
kommunens vilja och férmaga att sanera.

Prova med "aktionsforskning" i nagon eller nagra kom-
muner for att studera vad som kravs for att fa igang
sanering. (Intervjua berdrda parter, efterlys och i
forekommande fall studera gjorda utredningar och for-
slag, utarbeta informationsmaterial m.m.)

Kan man astadkomma nya eller andrade styrmedel for
ombyggnad som dkar det kommunala intresset?

Ett exempel skulle kunna vara en koppling mellan Ian
till ombyggnad och l1an till nybyggnad. D.v.s. att

en kommun for att f& bostadslan till nybyggnad av
bostader maste bygga om ett visst antal av sina
halv-och omoderna lagenheter per ar.
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4.3 SANERINGSPROCESSEN KONTRA OLIKA INTRESSENTER
4.3.1 Bakgrund

Vid nyexploatering har man lart sig och accepterat en
lIang och noga studerad planerings-och projekterings-
process fore byggstart. Planeringsprocessen vid ny-
byggnad &ar lika fran gang till gang med ett relativt
fatal sakkunniga intressenter.

Vid ombyggnad ar forhallandena relativt olika i olika
kommuner. Den stora skillnaden mot nybyggnad ar att
vid planeringen av en ombyggnad gar man in och avbry-
ter en pagadende forvaltningsprocess med en stdrre krets
intressenter varav manga ar ovana vid denna nya si-
tuation. Vid ombyggnad tycks manga anse att det &r ba-
ra att satta igang.... Sanningen ar for att fa till
stadnd en "bra" ombyggnad for alla inblandade, kravs en
noggrann planerings-och projekteringsprocess, fast av
annat slag an vid nybyggnad. Malet ar likartat det vid
nybyggnad men processen att na det annorlunda.

Hyresgasternas inflytande genom sina hyresgastférening-
ar har okat och har i viss utstrackning fatt avgorande
betydelse vid byggnadslovsprodvningen. En fastighetsagare-
forening papekar att motsattningarna hyresgaster- fas-
tighetsagare har oOkat och aven byrakratin. Motsatt upp-
fattning har flera hyresgastfdoreningar, namligen att
"byrakratin" inte alls ar sd kranglig och att bostads-
saneringslagen ar bra.

Bade byggmastareforeningar och flera av byggnadsarbeta-
reforbundets avdelningar podngterar vikten av kontinui-
tet och jamn sysselsattning. Dels skulle detta stimulera
till specialisering och idéutveckling, dels till att
byggnadsbranschen fick behdlla sina yrkesarbetare. Ett
problem &ar att ombyggnadsarbeten i s3 stor utstrackning
kraver traarbetare och malare, men inte betongarbetare.

Samhallet ger ett omfattande stoéd till olika grupper av
hushall. Till barnfamiljer och vissa hushall utan barn
utgar statskommunala bostadsbidrag, som i stort sett &ar
lika o6ver hela landet. Vissa kommuner har dessutom byggt
pad med sarskilda kommunala bidrag. Till pensionarer ut-
gar kommunala bostadstillagg som varierar mycket mellan
olika kommuner. Detta bidragssystem paverkar efterfragan
och darfor saneringens inriktning och omfattning. Déare-
mot vet man for lite om hur bidragssystemet mer i detal]j
paverkar de boendes situation infor en sanering.

4.3.2 Hypoteser

En viktig faktor som negativt paverkar viljan att bygga
om tycks vara uppfattningen att en fastighet, som visar
"bra" 0I6nsamhet utan ombyggnad, blir ett forlustobjekt
efter ombyggnad. Sannolikt beror det pa kortsiktiga be-
domningar i1 bada situationerna.



En annan hypotes &ar att relationen fastighetsdgare-
hyresgastforening ar mycket olika 1 olika kommuner
och att aven motsattningar mellan hyresgaster-lokala
foreningar-hyresgéstféreningarnas centralorganisation
kan forsvara och forlanga hyresgastinflytandet.

Vid battre kontinuitet i ombyggandet skulle evakuering
och aterflyttning troligtvis kunna underlattas och kon-
tinuerlig sysselsattning framjas. Ombyggnadskostnaderna
skulle samtidigt kunna minska genom att byggféretag och
materialtillverkare kunde satsa pa system och idéutveck-
ling.

4.3.3 FoU- ansatser

1. Utred och redovisa processer for planering-
evakuering-foérhandling-projektering-och be-
slut vid ombyggnad i1 olika kommuner.

2. Studera kvarboende samt grad av aterflyttning
(till huset; till omraddet) i olika kommuner
rorande olika hustyper samt hos olika fastig-
hetsagarekategorier. Berdkna aven kvarboende-
kostnaderna fore och efter ombyggnad.

3. Studera hur hyresgastinflytandet gar till i
nagra kommuner.

4. GOr en attitydsundersdkning om olika fastig-
hetsagares benédgenhet att viljar riva, bygga
om eller séalja.

5. Studera eventuella effektivitetsvinster hos
foretag som sysslat med kontinuerligt ombyg-
gande.

6. Studera samhallets bostadsstéd till konsumenten
(bostadsbidrag och bostadstillagg till pensio-
narer) och dess betydelse f6r sanering.

7. Studera nagra europeiska lander dar ombyggan-
det har varit kontinuerligt och undersék for-
sok till att rationalisera ombyggandet.



4.4 LAGSTIFTNING, BESTAMMELSER OCH NORMER
4.4.1 Bakgrund

En forutsattning for ombyggandet &ar, har varit och
kommer troligtvis att forbli, stodatgarder i form

av statliga 1an och bidrag till bostadsbyggandet

samt aven bostadsbidrag till hushallen. Problem har
uppstatt under senare ar med en snabb inflation till-
sammans med en rad nya byggnadstekniska bestammelser.
Framst kraven pa hissinstallation, atgarder for for-
battrad sophantering och handikappanpassning. Detta
har samverkat och samverkar till att laneunderlag

och pantvarde har haft svart att hanga med de stigan-
de produktionskostnaderna.

Hur lagar och bestammelser anvadnds skiljer sig avse-
vart mellan olika kommuner och beror till stor del
pad den politiska viljan att styra saneringen.

Hur de tillfragade nio kommunerna anvander sig av be-
fintliga lagar och bestédmmelser &ar beskrivet i kapi-
tel tre, framst avsnitt sex och sju.

4.4_.2 Hypoteser

Det vore troligtvis positivt om kommunerna kunde sam-
ordna och forbattra sin information om gallande normer
och tolkningspraxis.

Vi tror det skulle vara intressant att undersdka be-
hovet av att differentiera bygg-och lanebstammelser

med hansyn till geografiska och andra lokala forhallan-
den. Man kan namligen iaktta olika produktionskostnads-
nivaer berorende pa att ombyggnad av olika hustyper ar
olika kostnadskravande. Vidare kan ombyggnadsatgarderna
bli olika beroende pd skilda utgangsskick i olika lands
delar.

Vi anser att tiden mellan inforande och ikrafttréadande
av nya lagar,normer och lanebstammelser ar for knapp.
Pagaende projektering maste ofta omarbetas vid sadana
handelser vilket fdrdyrar och fodrsenar.

4.4.3 FoU-ansatser

1. Studera vilka overgangstider for ikrafttradandet
av nya lager och bestdmmelser som &ar lampliga for
att ge utrymme FfOr anpassning av organisation och
administration inom kommuner samt omstéllning och
anpassning inom fdretag.

2. Studera hur ett "informationspaket™ till olika in-
tressenter skulle kunna utformas, sarskilt med han
syn till hur informationsutbudet fran stat och kom
mun uppfattas av mottagarna.



4.5 FRAMTIDA PROBLEM
4.5.1 Bakgrund

Det ombyggande av flerfamiljshus som vi hittills har
agnat oss at under 70-talet har huvudsakligen gallt
hus byggda fére 1930. Dessa hus har fdre ombyggnad
haft uppenbara kvalitetsbrister och i1 stor utstrack-
ning varit omoderna. Ombyggandet har inneburit en
stor teknisk forandring och darmed sammanhangande
omfattande ingrepp. Behovet av denna ombyggnhadsverk-
samhet ar delvis foljden av artiondens forsummelser
i form av eftersatt underhall. Att man har tillatit
sd stora brister att uppstd bor i framtiden bli en
onormal situation. Inriktningen maste bli att ta
hand om brister innan de blir for stora.

I framtiden talar mycket for att nybyggandet blir

ett komplement till den befintliga bebyggelsen. Hu-
vudproblemet blir inte att bygga nytt utan att konti-
nuerligt fornya det befintliga fastighetsbestandet.

Nybyggandet kan av naturligt skal inte motsvara mer
an nagon eller nagra fa procent av bostadsbestandet
i en kommun. De bostadspolitiska iInsatserna i fram-
tiden madste darfor huvudsakligen inriktas pa under-
hall och fornyelse -av det befintliga bestandet.

Dagens styrmedel ar utvecklade fran en situation da
man prioriterade nybyggandet. Morgondagens styrmedel
maste inriktas pa att fa till stand atgarder i aldre
bostadsomraden

Nu talar allt fler om problemen,med den s.k.halvgamla
bebyggelsen; hus och omraden framfor allt byggda un-
der 30-och 40-talen. Dessa omraden har liksom den
dldre stenstaden successivt forslitits. Efterhand

har barnfamiljer flyttat och darigenom andelen &aldre
boende odkat. Liksom i stédernas centrala delar stéalls
har ocksd krav pa trafiksanering. Omradena fran 30-
och 40-talen motsvarar inte dagens biltrafikkrav.
Gatorna ar forhallandevis smala, genomfartstrafik van-

Ii% och antalet parkeringsplatser &r underdimensione-
rade.

Av Sveriges ca 2 milj. lagenheter i flerfamiljshus éar
knappt 300.000 byggda foére 1930, medan hela 450.000

ar fran 30-och 40-talen(!) och 400.000 fran 50-talet.
(Statistisk arsbok 1977). De flesta av dessa lagenhe-
ter fran 30-och 40-talen &r moderna, d.v.s. har cent-
ralvdrme och dusch-eller badmdjligheter, men cirka 30%
av dem som ar pa ! 3.o0.k. och mindre ( ofullstandiga
gﬁgenheter) ar halvmoderna d.v.s. saknar dusch eller
ad.
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Denna bebyggelse behdver allts3 inte primart byggas
om for att hdja utrustningsstandarden

Vad det bor bli fragan om ar att ta hand om detta
bostadsbestand och gdéra upprustningar utéver normalt
underhall inbegripet utbyte av installationer och upp-
varmningssystem. Darutover maste lagenhetsstorlekarna
dndras med hansyn till behovet. Vid beddmning av det-
ta behov b6r man som alternativ till ombyggnhad av o-
fullstdndiga lagenheter studera om inte dessa i vissa
fall kan fungera som tillaggsrum till angransande 1&-
genhet utan omfattande ombyggnad. Sadana smalagenhe-
ter kan vara lampliga for hemmavarande ungdomar och
pensionéarer

Det storsta problemet blir dock, som redan tidigare
ar namnt, hur kvarboende, evakuering och aterflytt-
ning skall kunna ordnas. De Befintliga l&agenheterna
passar ofta de boendes behov pd kort sikt och de for-
star inte varfor en ombyggnad eller upprustning skul-
le vara nédvandig. Ingrepp 1 husen &ar dock oundvikli-
ga genom att utrustningen for varme, sanltet och elek-
tricitet ar utslitna och mdste bytas ut. Dessa atgar-
der kréver byggnadslov och innebdr att'karusellen"
startar. Sophanteringen maste forbattras, energispar-
atgarder goras, handikappanpassning av husen utforas.
Allt detta samverkar till stora ingrepp d.v.s.en om-
fattande ombyggnhad som resulterar i omflyttningar och
kraftigt hojda hyror. Slutsatsen maste bli att mal-
konflikterna kommer att skdrpas 1 framtiden och att
det blir viktigt att inte bara vaga in tekniska och
ekonomiska synpunkter. | stallet maste det bli allt-
mer vasentligt att formulera nya kvalitetskrav bade
for lagenheten, huset och omradet. Exempel pa& sadana
kvaliteter skulle kunna vara:* kvarboende, inbodd miljd,
uppvuxen natur, hus med mansklig fekala, centralt lége,
bra kommunikationer, mattlig exploatering, pagdende
aktiviteter i omrddet m.m. Ett satt att arbeta sa att
dessa kvaliteter kunde fa komma till sin ratt vore
att fornya "pd de boendes villkor" som det ibland
brukar uttryckas. Ett forsok som just har paborjats
(mars-79) &ar Hjorthagen i Stockholm.

Ombyggandet har hittills gallt hus med bade smd och
stora lagenehter men oftast med genertst tilltagna
ytor och hégt i tak. | och med 30-och 40-talsbebyggel-
sen och funktionalismen har husen och lagenheterna
fatt minimiutrymmen. Att folja SBN:s bestammelser
fullt ut vid ombyggnad av dessa hus skulle innebéara
valdigt stora ingrepp och darmed ofdrsvarligt hdga
kostnader

SBN medger avsteg men reglerna for detta ar allmént
hallna. Eftersom vi har stor volym av likformad bebyg-
gelse fran olika tidsperioder, borde Planverket och
andra berdrda myndigheter utarbeta riktlinjer for upp-
rustning och ombyggnad av rikhaltigt foérekommande hus-
typer. D& har man skapat forutsattningar for att und-
vika diskussioner om avsteg vid varje &rende som annars
orsakar tidsforskjutningar och kostnader. Redan néar
stadsplanearbetet for fornyelse av ett halvgammalt om-
rade skall paborjas ar ett tekniskt ombyggnadsprogram
for husen det inte minst viktiga.
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Slutligen. Det stalls allt oftare krav pa den yttre
miljon och pa dess kvalitet. | halvgamla omraden &r
den ocksa undermdlig i manga fall. For att uppnd en
forbattring kravs genomgripande &tgarder, men tyvarr
saknas annu styrmedel for hur detta skall genomféras
liksom ocksa kunskaper i tillracklig omfattning.

4.5.2 Hypoteser

Manga kommuner kommer att stallas infor stora problem
med plan-och genomforandefragor nar 30-och 40-talsbe-
byggelsen skall atgardas.

Om motsattningarna mellan olika intressenter skarps
och om landets resurstillgang for byggande forsamras
dd kan det innebara att ombyggandet helt avstannar,
vilket i sin tur kan medfdra forslumning.

Genom hyresutjamningen i det allmannyttiga bostadsom-
radet har hyrorna blivit for hoga i halvgamla omraden
jamfort med om fastigheterna sasom enskilda forvalt-
ningsobjekt skulle varit sjalvbarande. Enligt bruks-
vardesprincipen erhaller fastigheterna i enskild &ago
samma hyresniva som allmannyttans. Detta innebar att
investeringar vid upprustning av hus i halvgamla om-
raden inte kan forrantas av hyrespaslag, utan viss del
av upprustnlngen maste baras av den fore atgarderna
utgaende hyran Om man skall bygga om bostadshus i
halvgamla omraden far man forutsatta att allmannyttan
aven i fortsattningen tillampar solidarisk hyressatt-
ning med utjamning. Detta innebar for en privat fas-
tighetsagare att aven denne maste rakna med att vissa
upprustningskostnader maste forrantas av det hyresut-
tag som gallde fore atgard.

Fran finansieringssynpunkt ar fastigheterna i halvgam-
la omraden, om de inte bytt &agare, normalt lagt belana-
de och d& finns i regel tillrackligt utrymme for att

ta upp nya lan till upprustning. Har emellertid &garen
i samband med forsaljning eller i nagon annan situation
tagit upp nya lan kan &garen ha tagit i ansprak del av
de rebel&ningsutrymme som skulle ha behovts for upp-
rustningen.

Till skillnad fran erfarenheterna fran hittillsvarande
sanering da den relativt laga hyran efter ombyggnad av
centralt belagna fastigheten sagts utgbra ett problem,
moter man i halvgamla omraden det motsatta forhallandet,
namligen att ingangshyrorna och kanske ocksa ingangs-
vardena kan vara for hoga, vilket kan hamma en angela-
gen sanering.
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FoU- ansatser

valj en medelstor kommun (t.ex.Norrkoéping)
och studera lampliga atgarder i dess halv-
gamla bostadsomraden.

Undersok de tekniska forutsattningarna for

ombyggnad eller upprustning av vissa vanli-
ga forekommande 30-och 40-talshus. Utarbeta
lampliga atgardsprogram. Gor kostnadsberak-
ningar samt hyres-och finansieringskalkyler.

Undersck sambanden mellan & ena sidan de
statliga lanereglerna och & andra sidan at-
garder i1 samband med genomgripande ombyggnad
och atgarden for lI6pande underhall.

Studera praxis i olika lan.

Undersok ovriga styrmedel for att fa till
stand,dels underhallsatgarder, dels genom-
gripande ombyggnad.

Studera mojligheterna att utarbeta byggnads-
reglerande bestammelser helt inriktade pa
ombyggnad.

Motsvarande undersdkningar som under 2, men
avseende den yttre miljon.

Studera overlatelsepriser och befintlig bela-
ning i halvgamla bostadsomraden och bedom ko-
peskillingarna med hansyn till behovet av re-
investering i form av upprustning av berérda

fastigheter

Studera 1 vilken utstréackning de allmannytti-
ga foretagen tilldmpar en utjamning av hyror-
na mellan omraden av olika &lder och standard
och i vad man detta paverkat hyressattningen
i privatagda fastigheter.

Studera hur bruksvardessystemet tillampas i
olika kommuner. Sarskilt bor studeras hur
underhallsfragorna hanteras.

Studera formen for samrdd, stadsplaneprincipen
och lampliga hustyper for att kompletterings-
bygga i aldre omraden, for att bl.a. tillgodo-
se behovet av stdrre lagenheter.
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BILAGA 1

BOSTADSBESTANDET EN JAMFORELSE MELLAN FoB 1970
OCH FoB 1975

Uppgifter om bostadsbestandet

I rapporten 'Bostadssanering- problem och forsk-
ningsbehov' R63:1974 redovisades i en o6versikt
vissa statistiska uppgifter om bostadsbestandet
mot bakgrund av 1970 ars folk-och bostadsrakning.

Sedan dess har en ny bostadsrakning genomforts 1975.
Avensom 1975 ars uppgifter i dag delvis ar inaktuel-
la, ar det &ndd den enda kallan som beskriver bostads-
bestandet i sin helhet. Nagon fullstandig statistisk
redovisning mellan bostadsrékningarna fdrekommer in-
te och det ar ocksa svart att genom uppskattningar fa
ett grepp om krangliga forandringar i bostadsbestan-
det och saneringsverksamhetens totala omfattning och
inriktning. Viss moderniseringsverksamhet torde ocksa
forekomma vid sidan av byggnadslovsgivning och stat-
lig laneverksamhet

Vi har anda gjort den bedomningen att en jamforelse
av 1970 ars uppgifter sid som de redovisades i rappor-
ten '"Bostadssanering'" och 1975 ars uppgifter kan vara
av visst intresse.

Det bor emellertid framhallas att bostadsrakningarna
inte ger en preciserad bild av de forhallanden och
brister som ar av betydelse for att kunna uppskatta
behovet av sanering. Som exempel kan né&mnas att bo-
stadsrakningarnas kvalitetsbeskrivning i forsta hand
anger den bostadstekniska standarden, dar en grov
klassificering gors efter fdrekomst av utrustningsde-
taljer 1 lagenheten. Statistiken lamnar tyvarr inga
upplysningar om utrustningsdetaljernas kondition eller
skick. Inte heller lamnas nagra data som anger kvali-
tén i den yttre miljon, vilket fran saneringssynpunkt
ar en val sd viktig faktor som lagenhetens bostadstek-
niska standard. L&genheter som uppfyller det formella
kravet for att klassificeras som moderna kan vara
starkt nedslitna, ha en otidsenlig utrustning eller
brister i”boendemiljon och darfor vara i behov av for-
battringsatgarder. Det ar angelaget att forsoka fa
fram battre matt pa bostadskvalitén, dar fler egen-
skaper kan beaktas och redovisas i bostadsrékningarna.



70

Bostadsbestandet

Storlek

Ar 1975 uppgick det totala antalet bostadslagen-
heter 1 Sverige till drygt 3,5 miljoner vilket ar
en Okning sedan 1970 med nastan 350 000 lagenheter
(11%) cirka 1,2 miljoner av dessa lagenheter fanns
i de tre storstadsregionerna, 1,5 miljoner i 6vriga
tatorter med mer &n 2 000 invanare och knappt 0,9
miljoner i mindre tatorter och glesbygd.

Andelen l&genheter i1 flerfamiljshus har ej forand-

rats sedan 1970 och uppgick 1975 till 58% av totala
antalet l&genheter. Resterande del,42% utgjorde la-
genheter i smdhus (i en-tvafamiljshus). Antalet la-
genheter 1975 fordelade pa regionen och hustyp samt
forandringar sedan 1970 framgar av fig 1.

FIG 1.

Antalet lagenheter 1975 férdelade pa regioner och hustyp

| | Flerfamiljshus FOB 1970
[13 Smahus FOB 1970

Antal Igh o

1000_t§| # Forandring FOB 1970 - 1975

1.100

1.000

Storstads- Téatorter Tatorter
omraden > 2000 inv. < 2000 inv.
(Stockholm, exKl. stor- och glesbygd
Goteborg, stadsomr.

Malmo)



Kvalitet

| bostadsréakningarna har bostaderna grupperats i
sju olika klasser efter bostadsteknisk standard.
Bostader i grupp ! och 2 kan betraktas som moderna,
bostader i grupp 3 som halvmoderna och bostéader i
grupperna 4-7 som omoderna. De moderna bostaderna
har tillgang till utrustningsenheterna vatten, av-
lopp, wc, centralvarme och bad. De lagenheter som
klassificeras som halvmoderna saknar bad eller
duschmojlighet 1 bostaden:de omoderna bostéderna
slutligen saknar dessutom en eller flera av utrust-
ningsdetaljerna centralvarme, wc, vatten och avlopp.

Antalet omoderna lagenheter har minskat kraftigt un-
der 1960-och 1970-talen och uppgick ar 1975 till

cirka 7% av det totala bostadsbestandet dvs cirka

240 000 lagenheter. Andelen halvmoderna lagenheter
utgjorde ocksd 7% eller cirka 250 000 lagenheter.

490 000 lagenheter eller néstan 14% av samtliga upp-
fyllde alltsd inte dagens krav pa utrustningsstandard.
Som jamforelse kan nédmnas att 1970 uppgick antalet
halv-och omoderna lagenheter till 710 000 lagenheter
eller 22% av bostadsbestandet.

1 Ffig 2 redovisas antalet lagenheter i1 flerfamiljs-
hus 1975 fordelade pa regioner och kvalitet. Av figu-
ren framgar att de omoderna och halvmoderna ar rela-
tivt jamt fordelat mellan olika regioner.

FIG 2.
Antalet lagenheter i flerfamiljshus 1975
fordelade pa regioner och kvalitet
| | Moderna
Antal Igh i H Halvmoderna
flerfamilljshus <<
1000-tal mm Omoderna

1.000

Storstads-  Tatorter Tatorter

omraden > 2000 inv. < 2000 inv.
exkl. stor- och glesbygd
stadsomr.



I fig 3 a redovisas forandringen mellan 1970 och
1975 vad galler antalet lagenheter i flerfamiljs-
hus. Av fiquren framgdr att antalet omoderna lagen-
heter minskat mycket snabbt. Nastan halften har for-
svunnit sedan 1970. Aven de halvmoderna lagenheterna
har avvecklats. Minskningen for dessa uppgar till ca
20%. Forandringarna har varit relativt likartade for
olika regioner i forhallande till deras andel av
bostadsbestandet

FIG 3 a.

Forandring 1970 -1975 av antalet lagenheter i flerfamiljshus

fordelade pa regioner och kvalitet

| | Moderna
Antal Igh i =3 Halvmoderna
fl%ggﬂ? shus Omoderna
180
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+

20

40 Storstads- ~ Tétorter Tatorter
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exkl. stor- och glesbygd

stadsomr.



I fig 3 b redovisas antalet l&genheter i flerfamiljs-
hus, ombyggda och fardigstallda 1975-1977. Det bor no-
teras att ca 1/4 av antalet ombyggda lagenheter var
klassade som moderna redan fdre ombyggnad. Dessutom
bér nédmnas att skillnaden foére och efter ombyggnad be-
tréaffande antalet rumsenheter per Igh och genomsnitt-
lig bostadslagenhetsyta har okat, vilket tyder pa att
sammanslagning av lagenheter till stdrre pa senare tid
fatt okat intresse.

FIG 3 b.

Lagenheter i flerfamiljshus ombyggda och fardigstallda 1975 - 77

1975 1976 1977

fore efter fore efter fore efter

ombyggn. ombyggn. ombyggn. ombyggn. ombyggn. ombyggn.

Summa lagenh. 12 200 10 400 11 600 8 900 11 400 8 100
Moderna 3 000 10 300 2 100 8 850 2 200 8 050
Halvmoderna 5 000 100 4 700 50 5 600 50
Omoderna 4 200 - 4 800 - 3 600 -
Rumsenheter

per lagenhet 2,4 2,9 2,3 3,0 2,2 3,2

Genomsnittlig

bostadslagen-

hetsyta

6 - M9

49 m2 59 m2 47 m2 62 m2 45 m2 64 m2
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I fig 4 redovisas antalet lagenheter i smahus 1975
fordelade pad regioner och kvalitet. Antalet omoderna
lagenheter uppgick till 164 000 eller drygt 11% av
totala antalet l&genheter. De halvmoderna lagenheter-
na uppgick till 85 000 eller cirka 6%. Som framgar av
figuren ar de omoderna och halvmoderna bostadsbestan-
det i forsta hand koncentrerat till mindre té&torter
och glesbygd. Dar utgjorde dessa lagenheter ca 25% av
samtliga

FIG 4.

Antal lagenheter i smahus 1975 fordelade pa

regioner och kvalitet

“~ Moderna

Antal Igh Halvmoderna
sméahus
1000-tal Omoderna
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Storstads- Téatorter Tatorter
omraden > 2000 inv. < 2000 inv.

exkl. stor- och glesbygd
stadsomr.

74



75
| fig 5 redovisas forandringarna mellan aren 1970
och 1975 av antalet lagenheter i smdhus. Dar framgar
att antalet omoderna lagenheter sedan 1970 har minskat
med narmare 40%. Minskningen har varit storst i mindre
tatorter och glesbygd dar de omoderna bostadsbestandet
i det nadrmaste halverats. De halvmoderna lagenheterna
i smahus har minskat med 30% under perioden. HAar har
minskningen varit mer jamnt fordelad mellan olika re-
gioner i forhallande till deras andel av det totala
bostadsbestandet.

FIG 5.

Forandring 1970 - 1975 av antalet lagenheter i smahus

fordelade péa regioner och kvalitet
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£4268TThets forde Ining

I fig 6 redovisas lagenhetsfordelningen 1 flerfa-
miljshus 1975. Av figuren framgar att en forhallan-
devis stor del,drygt 50% av bostadsbestandet bestar
av lagenheter om 2 rum och kék eller mindre.

FIG 6.

Fordelning av lagenheter i flerfamiljshus 1975

pa lagenhetstyper och regioner

Antal Igh i
flerfamiljshus
1000-tal
1.100
1.000

> 5 RoK
4 RoK

3 RoK

2 RoK

< 1 RoK

Storstads- Tatorter Tatorter

omraden > 2000 inv. < 2000 inv.
exkl. stor- och glesbygd
stadsomr.
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Antal Igh i

8Y2222<7?sgeriod

Bostadsbestandets alder ar en av de indikatorer
som kan ange behovet av sanering. Graden av ned-
slitning, lagenhetens planutformning, stadsplanen
och tillgangen pa bostadskomplement kan som regel
kopplas till olika byggnadsperioder

Av fig 7 framgar att bestandet i flerfamiljshus har
en mycket sned aldersfordelning mellan olika regio-
ner. Lagenhetsbestandet i storstadsomradena och Ov-
riga tatorter stoérre an 2 000 invanare har en for-
hallandevis 13g genomsnittlig alder, i huvudsak be-
roende pa de omfattande nytillskottet under 1940-,
50-, och 60-talet. | tatorterna ar mer an 50% av
lagenheterna yngre an 20 ar. | figuren redovisas
ocksa lagenhetsfordelningen under olika byggnadspe-
rioder. Om man upplever smalagenheterna dvs lagen-
heter om 2 rum och koék eller mindre som en indika-
tion pa behovet av framtida saneringsinsatser kan

man ur Ffiguren utldsa att en mycket stor del av des-
sa lagenheter ar av forhallandevis sent datum. Sa
sent som perioden 1971-1975 utgjorde enligt bostads-
rakningen antalet smalagenheter ca 55% av antalet ny-
producerade lagenheter i flerfamiljshus. Det bdr dock
framhallas att kategoribostaderna redovisats som la-

genheter 1 bostadsrakningen.

FIG 7.

Antal lagenheter i flerfamiljshus 1975 fordelade pé

flerfamilishus byggnadspeﬁoder, regioner och storlek

1000-tal

Storstadsomr.

Orter > 2000 inv.
exkl. storstadsomr.

Orter < 2000 inv.
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Av fig 8 framgar att det framfor allt ar lagenheter
om ! rum och kok eller mindre och i viss man aven
lagenheter om 2 rum och kék som &r omoderna eller
halvmoderna. Figuren visar att manga lagenheter av
den storleken i flerfamiljshus byggda efter 1930
har brister i utrustningsstandarden.

FIG 8.

Lagenheter i flerfamiljshus 1975 fordelade efter
{?Q,&g',n'ﬁrsgus byggnadsperiod, storlek och kvalitet



Fakta

BILAGA 2

KOMMUNENKAT- FORMULAR

KUNSKAPSOVERSIKT BETRAFFANDE OMBYGGNAD.

Enkat

Beskriv situationen i Er kommun betraffande bostadsfor-
hallandena och ombyggandet genom att komplettera resp.
fylla i,tabell 1-4. Tabell 1-3 &ar till storsta delen i-
fyllda med hjalp av uppgifter fran FOB 75 samt SCB:s
moderniserings-och rivningsstatistik. Vi onskar fi dessa
uppgifter kompletterade och kommenterade samt tabell 4
ifylld. (Komplettera garna svaret med en allmdn karakte-
ristik av Ert bostadsbestand)

Kan Ni ange den allmdnna hyresnivan genom att fylla i
nedanstaende tabell ( kr/m2 bly exkl bransle)

Centrala Ytter
delar omraden

Hyresniva:

nybyggnad

- ombyggnad
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Fakta ETaS§_2_a-

Vilka uttalade riktlinjer och ambitioner har kommunen
vad galler:

arlig omfattning av sanering genom rivning/ny-
byggnad resp. ombyggnad

lagenhetsfoérdelning
standardniva vid ombyggnad

markédgandet efter sanering:
- &ganderéatt
- tomtratt

huvudmannaskap vid genomfdérandet av sanering:
- allmdnnyttig regi

- kooperativ regi

- enskild regi

upplatelseform for bostadslagenheter efter
sanering:

- hyresratt

- bostadsratt

- andelslégenheter

Har det intraffat nagra vasentliga forandringar betraf-
fande uttalade riktlinjer och ambitioner under perioden
1975 -1978.

I sa fall vilka ?

Fakta

Har man i1 den hittillsvarande saneringsverksamheten kun
nat folja kommunens riktlinjer eller uppnatt den ambi
tionsniva som kommunen redovisat under punkt 2 a.

Om inte vad ar de véasentligaste anledningarna till ett
annat handelseforlopp ?



Fakta

Fakta

Fakta

Fraga_3i

Hur tolkas SBN:s bestammelser vid ombyggnad vad
galler;

- Hiss

- Sophantering

- Brandskydd

- Handikappanpassning

- Parkeringsbestdmmelser vid nybyggnad

- Parkeringsbestammelser vid ombyggnad

- Varmeisolering

Ge exempel pa avsteg som regelmdssigt medgivits eller
medges

Anvands t.ex. markvillkoret for att uppnd vissa standard-
krav enligt ovan ?

I vilken utstrackning tar kommunen initiativ till och
vilket tillvagagangssatt utnyttjar kommunen for att ini-
tiera sanering genom t.ex.information,service,samrad.

- Rivning/ nybyggnad
- Ombyggnad

Er&ga 4 b 1

Finns kommunal bostadsférmedling ?

I vilken omfattning medverkar kommunen vid evakuering ?
Har kommunen nagon lagenhetsbank och hur bekostas den ?
Betalar kommunen nagon ersattning for flyttning ?
Betalas en eller tva flyttningar ?

I vilken omfattning efterstravas kvarboende vid ombygg-
nad ?
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Hur ordnas temporar avflyttning nar hyresgast har ater-
flyttningsratt ?

- Hotell eller liknande
- Tillfalligt boende i outnyttjad l&genhet

- | vilken omfattning hé&nder det att den tankta
aterflyttningsratten icke utnyttjas ?

Fakta Fraga 4 c._
I vilken omfattning har kommunen Tforsokt utnyttja;

1. Aatgardsforelaggande enligt bostadssanerings-
lagen ?

2. inldsen enligt expropriationslagen ?
3. forkop enligt forkopslagen ?
4. avstyrkande av forvarv enligt forvarvslagen ?

5. tvangsforvaltning enligt tvangsforvaltnings-
lagen ?

6. obligatorisk bostadsférmedling i anslutning
till statliga lan?

Erfarenheter Vilka ar erfarenheterna ?
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Fraga 5 a1

Kommunen har mojlighet att initiera och styra ombyggan-
det genom en relativt omfattande lagstiftning.
Styrmedlen kan enligt nedanstaende sammanstallning be-
skrivas dels som aktiverande och dels som korrektiva
eller kontrollerande

Aktiverande hjéalpmedel Korrektiva hjéalpmedel
Statligt kreditstod Bostadssaneringslagen
- bostadslan Expropriationslagen
- energisparstod Forkopslagen
- forbattringslan Forvarvslagen
- miljoforbattrings- ( Lex Backstrom )
bidrag m.m. Lagen om tvangsforvaltning
Hyreslagen
Bostadsrattslagen

Kommunalskattelagen
Arbetsmilj6lagen

Kontrollerande hjalpmedel

Byggnadsstadgan
Svensk Byggnorm
Halsovardsstadgan

Bade de aktiverande och korrektiva/Zkontrollerande styr-
medlen har sedan 1974 undergatt ett flertal betydande
andringar som kan ha paverkat saneringsverksamheten

Vilka vastentligare andringar har enligt Er uppfattning
haft stor betydelse for saneringsverksamheten i positiv
eller negativ riktning ?

Fraga 5 b~

Har kommunen utarbetat och anvant andra "egna' styrmedel
for att stimulera och paverka saneringsverksamheten ?
Hur har de i huvudsak utformats och vilka &r erfarenhe-
terna ?
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Fraga 5 c.

Finns onskemadl om andrad eller ny lagstiftning ?

Fraga 6.

Hur ser Ni i Er kommun p& den s.k.halvgamla bebyggelsen?
framst da fran 30-och 40-talen ? Har kommunen gjort upp
nagra speciella planer for dessa omraden ?

Finns det eller pagar det utredningar ?

Fraga 7.

Vilka ar enligt Er uppfattning de storsta problemen med

den framtida saneringsverksamheten ?

1978-11-08
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BILAGA 3

UPPSTALLNING AV TILLFRAGADE KOMMUNER OCH
ORGANISATIONER

Kommuner Fastigh. Hyresgédst Byggm. Byggn.
agarfor. forening. forening, arb.forb.

Stockholm X X - X -
Goteborg X X - X X
Malmo X - - X X
Norrkoping X X X X X
Vasteras X - X - -
Kalmar X X X - -
Sundsvall X - X - -
Helsingborg X - X X X
Sundbyberg X ( se Stockholm

9 4 5 5 4

x= svar har erhallits.
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