Det hir verket har digitaliserats vid Goteborgs universitetsbibliotek och ér fritt att anvinda. Alla
tryckta texter &r OCR-tolkade till maskinlédsbar text. Det betyder att du kan s6ka och kopiera
texten fran dokumentet. Vissa dldre dokument med daligt tryck kan vara svara att OCR-tolka
korrekt vilket medfor att den OCR-tolkade texten kan innehalla fel och darfér bér man visuellt
jamfora med verkets bilder for att avgora vad som ér riktigt.

This work has been digitized at Gothenburg University Library and is free to use. All printed
texts have been OCR-processed and converted to machine readable text. This means that you
can search and copy text from the document. Some early printed books are hard to OCR-process
correctly and the text may contain errors, so one should always visually compare it with the ima-
ges to determine what is correct.

GOTEBORGS UNIVERSITET

II\I:)C

l

L 9L 6L vL €L ¢ LW oL 6 8 L 9 6 ¥ € ¢

8l

lc 0Z 6l

6 8¢ LZ 9¢ GC V¥Z €Z ¢&¢



Rapport R76:1989

”Lugnare har an pa
Lunds nation”

— ombyggnad av flerbostadshus med
kvarboende under ombyggnadstiden

mSmOIET for

Yngve Bohm " *uiuOKaMHITATION
i £
I

- tiH



| UGNARE HAR AN
PA LUNDS NATION?”

- ombyggnad av flerbostadshus med
kvarboende under ombyggnadstiden

YNGVE BOHM

Denna rapport hanfor sig till forskningsanslag 830667-1 fran
Statens rad for byggnadsforskning till BOOM-gruppen vid
sektionen for arkitektur, Tekniska hdgskolan, Stockholm.



REFERAT

Manga ombyggnader av flerbostadshus genomfors nu utan
foregdende evakuering, d v s de boende finns kvar i husen
aven under sjalva ombyggnadstiden. De bor saledes en kortare
‘eller langre tid p& en byggarbetsplats. Aven om fordelarna
initierat denna utveckling, kan den innebdra en hel del pro-
blem for alla inblandade parter, och huvudsyftet med denna
intervjuundersokning kring ett 50-tal genomférda projekt av
denna typ har darfor varit att forsoka ringa in de problem
som visat sig mest besvarande samt anvisa tdnkbara satt att
l6sa dessa.

Viktiga slutsatser om vad som kan vara grundldggande for att
projekt med kvarboende i dessa former skall kunna bli lycko-
samma totalt sett kan sammanfattas i foljande punkter.

¢+ beslutet om kvarboende skall fattas med stdrsta mojliga
delaktighet fran alla berorda parter.

«  beslutet skall sd langt som majligt vara resultatet av ett
fritt val grundat pa forvantade fordelar och ej tvingande
omstandigheter.

* ju mindre lagenhetsstorlekar och ju mer omfattande om-
byggnadsatgarder desto viktigare ar det att man valjer
ratt form for och organisation av kvarboendet.

Det har ocksa visat sig att om projekten i 6vrigt har goda for-
utsattningar enligt ovan dldre ménniskor &r mer positiva och
har lattare att std ut i denna situation &n andra.

Ny byggteknik utarbetad med tanke pa att underlatta kvar-
boendet framkom inte direkt ur undersékningsmaterialet men
rapporten beror anda vikten av att utveckla en sadan just med
hénsyn till de problem som uppgivits.

| _Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till asikter, slutsatser och resultat.

Denna skrift ar tryckt pa miljovaniigt, oblekt papper.
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FORORD

En sjalvklar utgangspunkt for detta forskningsprojekt var, att
omfattande ombyggnadsarbeten med manniskor boende kvar
&ven under sjalva ombyggnadstiden framst innebér en hel del
extra problem for alla inblandade parter. Den intervjuunder-
sokning med ett 50-tal fastighetsagare av olika slag - vilka
genomfort ombyggnader av denna typ - som utgor kdrnan i
denna utredning bekraftar ocksa att sa ar fallet.

Men forskning nar den ar som bast innebar ju ocksa att man
stalls infor det nya och ovantade. Som tex den smabygg-
mastare och fastighetségare i Lund som fatt ge namn &t denna
rapport. Han kopte ett nastan helt evakuerat, 3-vanings bo-
stadshus med 18 lagenheter, som han forst till 5/6-delar fyllde
med nya hyresgaster - framst unga studenter - innan en gan-
ska omfattande och tidsddande ombyggnad sattes igang. Pa
min frdga om det inte varit ganska pafrestande for hyres-
gasterna med buller, r6k osv svarade han pa sin lugna
skanska:"Da va min sju lugnare har an pa Lunds natioun ju!"

Ombyggnad med kvarboende i de former som har avses &r
m a o uppenbarligen forknippat ocksa med fordelar av olika
slag &ven om dessa i sin tur kanske vérderas lite olika bero-
ende pa de varierande utgangspunkter och referensramar som
enskilda personer kan ha inom olika projekt. Dessa fordelar
maste i sin tur vara huvudorsaken till att foreteelsen Okat
under senare ar och aven kan forvantas ¢ka ytterligare i takt
med ombyggnadsverksamheten i sin helhet och dérmed bertra
ett stort antal personer framdver. Sammantaget finns det
darfor grundad anledning att underséka och beskriva villko-
ren och mgjligheterna i denna verksamhet.

Arbetet med denna undersokning har finansierats genom ett
sarskilt anslag fran Statens rad for byggnadsforskning och har
genomforts inom BOOM-gruppen pa Kungl. Tekniska Hog-
skolan i Stockholm.

Ett forarbete som bl a innefattade ett forsta urval av under-
sokningsprojekt samt ett antal provintervjuer genomfordes
hosten och varen 84/85 av Joran Lindvall och Pia Kjellgren
som vid denna tid arbetade inom BOOM-gruppen. Jag 6évertog
arbetet i juni 1985 varefter projektets definitiva upplédggning



och utformning lades fast och det slutliga urvalet av projekt
for intervjuundersokningen gjordes. Behjalplig med ett 10-tal
av dessa intervjuer har Kerstin Noére vid BOOM-gruppen
varit.

De fyra fallstudierna har utforts av. ARKSAM AB genom
Torbjorn Almgvist och Erik Kallstrdm men sammanstéllts
och redigerats inom BOOM-gruppen. Har har ocksa Ingela
Blomberg genom hela projektet varit min samtalspartner och
ovarderliga stod bade nar det galler metodfragor och form
och ytterst ocksa fungerat som garant for den vetenskapliga
kvalitén hos detta arbete, som kan sdgas vara min debut som
forskare. Om denna med lite valvilja kan anses inordnad i en
hermeneutisk forskningstradition har Anna-Maria Johansson i
sin tur varit den framsta uttolkaren av min piktur, som hon
talmodigt forvandlat till ett forsta maskinskrivet och lattlast
manuskript. Slutlig redigering och lay-out har jag med véx-
lande framgang gjort sjalv ff g med hjalp av en persondator,
lampliga ordbehandlings- och grafikprogram och sist men inte
minst med hjalp av en icke foraktlig mangd "support™ framst
fran MacGruppen, Stockholm. Foton och bilder som illustre-
rar rapporten har om annat ej anges Nino Monastra respektive
framlidne konstndren Robert Hogfeldt som upphovsman; de
senare publicerade med benaget tillstand av fm Dagmar HOg-
feldt. Till alla nu namnda personer vill jag rikta ett varmt
tack. Sist men inte minst vill jag ocksa tacka alla dem som
med stort tillmotesgaende och engagemang svarat pa alla mina
mojliga och omdjliga fragor i manga och langa telefonsamtal.
Inte en enda gang har jag blivit ovanligt bemétt men i manga
fall fatt intrangande och givande tankeutbyten. Ett varmt tack!
Jag hoppas att den fardiga rapporten skall kunna ge nagot ater
till dem som forhoppningsvis fortfarande ar intresserade.

Collaget pa rapportens forstasida, som ar en sammanstéllning
av ovanstaende bada bildkonstnarers arbeten, har gjorts av
mig. Robert Hogfeldts original "Eremiten" aterfinns i origi-
nalskick pd sammanfattningens sista sidan - kanske som en
uppmaning att lasa denna skrift tvd ganger innan ett eventuellt
beslut om definitiv evakuering fattas.

Jag tillagnar mitt arbete henne som hela tiden varit min mest

skoningldsa kritiker och samtidigt gjort det maojligt att leva
lycklig bade med och utan denna rapport.

Stockholm i april 1989

Yngve Bohm



1 INLEDNING

1.1 Forskningsuppgiften

Alltfler fastighetsdgare och byggherrar genomfdr nu
ombyggnader av bostadshus medan hyresgdsterna bor kvar i
husen i nagon form under sjalva ombyggnadstiden. Skalen till
detta kan vara flera. En tankbar orsak skulle kunna vara att
allt modernare hus blir foremal for ombyggnadsatgarder och
dessa da tenderar att forskjutas mot rena underhallsarbeten,
som av tradition brukar utféras med de boende kvar i bosta-
derna. Uppenbara svarigheter att ordna evakueringslagenheter
eller starka krav fran de boende att fa bo kvar dven under
ombyggnadstiden kan vara andra skal. Sedan 1975 har ocksa
kostnaderna bade for nyproduktionen och inom ROT-verk-
samheten stigit kraftigt samt 6kat betydligt snabbare &n infla-
tionen, och tillsammans har detta under hela 80-talet disku-
terats som ett stort problem. Att tex forsoka slippa den
tidsodande process som en evakuering ofta kan innebéra och
darmed fa ned den totala omloppstiden for varje projekt kan
vara ett satt att oka bade kapaciteten och lonsamheten i
ombyggnadsverksamheten och dérfor vara lockande att préva
mot ovanstaende bakgrund.

Oavsett om forvantade fordelar eller tvingande omstandig-
heter -vilka de nu kunnat vara- orsakat denna utveckling ar
det uppenbart att omfattande ombyggnadsarbeten med ménni-
skor boende pa eller i direkt anslutning till byggarbetsplatsen
kan innebéra stora problem for alla inblandade parter.

Huvudsyftet med denna undersokning ar darfor att
forsbka ringa in de problem, som &r mest besvar-

ande, samt anvisa tdnkbara angreppssatt for att ldsa
dessa.

1.2 Projektets upplaggning

Arbetet med denna undersokning har i princip lagts upp enligt
féljande tre huvudmoment.

For det forsta genomfors en serie telefonintervjuer efter en
i forvag upprattad intervjumall med ett antal fastighetsagare



eller deras ombud, som genomfort byggprojekt av aktuell typ.
Forutom vissa basfakta om husen och projektens omfattning
efterfrdgas orsakerna till att man valde ombyggnad med
kvarboende, de olika formerna for detta samt metoder och
problem i samband med genomférandet. Slutligen ombeds in-
tervjupersonerna att forsoka sammanfatta sina egna slutsatser
efter genomforda projekt, framst dd med avseende pa pro-
blematiken med kvarboende hyresgaster.

For det andra utfors fyra stycken mera detaljerade studier
av lampliga projekt valda sa att olika huvudtyper av kvar-
boende blir representerade. Flarvid beskrivs alla relevanta
faktorer for respektive projekt och férutom fastighetsédgaren
intervjuas dvriga inblandade parter, dvs projektorer, entre-
prendrer, hyresgaster och direkt berérda myndigheter och
framkomna synpunkter sammanfattas for varje projekt.

For det tredje bedrivs parallellt med ovanstdende tva
huvudmoment kontinuerligt studier och bevakning av aktuell
litteratur och fristdende intervjuer utfors med nyckelpersoner
i branschen (enskilda eller inom féretag, organisationer och
myndigheter) eller i dvrigt personer som under arbetets gang
visar sig besitta sarskilt vardefulla kunskaper och/eller erfa-
renheter.

| praktiken har intervjuerna enligt momenten tva och tre inte
kommit att berora lika manga parter och/eller blivit lika om-
fattande, som det var tankt fran borjan.

1.3 Rapportens anvandbarhet

Vid arbetets uppldggning och inte minst vid intervjuernas
genomférande har en strdvan funnits att framst forsoka in-
ringa metoder och problem med sarskild relevans just for
kvarboendet, for att inte sa latt hamna i fragestéllningar som
kan sdgas vara generella for vilken ombyggnad som helst. |
praktiken blev detta ofta ganska svart just vid intervjuarbetet,
eftersom intervjupersonerna i manga fall inte hade tillrack-
liga, egna ombyggnadserfarenheter for att sjdlva kunna gora
sadana distinktioner. Dessa ambitioner har dock i stort sett
kunnat uppréatthallas vid sjdlva rapportens utformning dar
grundtanken hela tiden varit att det klart skall framga vilken
speciell problematik som kvarboende hyresgéaster pa en bygg-
arbetsplats medfor och vidare vilka problem som darvid i
forsta hand maste beaktas. Rapporten skall ocksad dér sa ar
mojligt ge rekommendationer om hur ombyggnad med kvar-
boende i olika avseenden kan underlattas i praktiken.



Det &r uppenbart att
omfattande ombygg-
nader med folk bo-
ende pa byggarbets-
platsen kan betyda
stora problem for
alla parter.
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Avsikten ar saledes att den fardiga rapporten skall kunna
fungera som ett bra stod for den eller de som star i begrepp
att besluta om och genomféra eller deltaga i ombyggnadspro-
jekt med kvarboende i har beskrivna former.

Ténkbara avnamare &r framst olika typer av fastighetségare
inklusive bostadsrattsféreningar, de boende och deras repre-
sentanter i kontaktkommittéer etc samt entreprendrer och 6v-
riga, som medverkar vid sjalva utférandet av ombyggnaderna.
Aven myndigheter, konsulter och organisationer av olika slag
bor ha intresse av denna rapport.

Materialet har strukturerats och bearbetats sa att det skall vara
relativt 1att for avndmare av olika typ att snabbt finna det som
ar av intresse med hénsyn till vars och ens specifika forutséatt-
ningar och informationshehov.






2 BAKGRUND

Ombyggnad med kvarboende utgdr bara en del av hela om-
byggnadsverksamheten i landets bestand av flerbostadshus.
Som en bakgrund till materialet i denna rapport redovisas har
darfor ytterst kortfattat en del samlade uppgifter om bostads-
byggandet i allménhet och ROT-verksamheten i synnerhet.
Redovisningen inriktas framst pa de omstandigheter som kan
ha betydelse for kvarboendet som foreteelse och dels for de
premisser under vilka det kan forvantas dga rum i fortsatt-
ningen.

2.1 Nagra forandringar i bostadsbyggandet fran 1970
Nedanstaende stapeldiagram visar samhéllets samlade inve-
steringar i nybyggnad, ombyggnad och underhall av bostader

aren 1970, 75, 80 och 84.

DIAGRAM 2.1.1 Investeringar och underhdll i permanenta

bostader.

Milj  kr

40000 -,

30000

20000 - IU  Reparation/Underhall
O Ombyggnad
3 Nybyggnad

10000 -

1970 1975 1980

Kommentar: Fast pris 1980, milj kr
Kélla: SCB, Nationalrdkenskaper

Trots det minskade nybyggandet har saledes den totala inve-
steringsvolymen rédknat i fast penningvarde i stort sett varit
oférandrad sedan rekordaret 1970. Daremot har som synes en
radikal forandring skett av proportionerna mellan & ena sidan
nybyggnad av bostader och & andra sidan ombyggnad och
underhall av dessa.



Vad denna radikala fordndring av byggnadsverksamhetens in-
riktning inom bostadssektorn inneburit specifikt for flerbo-
stadshusen framgar vidare av diagram 2.1.2

DIAGRAM 2.1.2 Jamforelse mellan antalet nyproducerade
och moderniserade lagenheter fran ar 1974.

1000-tal Igh

40 -1 Nybyggda Igh totalt
Modernisering i flerbostadshus

Nybyggda Igh i flerbostadshus

1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 Ar

Kommentar: Antal pabdrjade lagenheter.

Kalla: SCB

Speciellt intressant ar det givetvis att kurvorna fér nybyggnad
respektive modernisering skér varandra i borjan av perioden
1980-1984 och att de ombytta roller som darvid uppstar for-
starks mot slutet av denna dvs den tid under vilken mer-
parten av de projekt som studerats i denna undersokning pa-
borjats och genomforts. Att klara en sddan omkastning av
produktionens inriktning och samtidigt bibehalla den totala
investeringsvolymen har nog kravt bade lite tur och uppfin-
ningsrikedom hos de inblandade parterna. Né&r det galler ny-
produktion brukar det ofta vara planfragor och kommunala
investeringar som kan forsvara en snabb igangsattning. Vid
ombyggnad av bostader, framforallt pa orter med bostads-
brist, kan en osaker och langdragen evakueringsprocess pa
motsvarande sitt bli den flaskhals, som maéste Gvervinnas.
Kanske har detta delvis astadkommits genom att i storre ut-
strackning an tidigare helt enkelt bygga om med manniskorna
boende kvar i husen.

Foljande diagram 2.1.3 &r hdmtat ur skriften "Ombyggnads-
verksamhetens kostnader - flerbostadshusen™ (Tumer, 1987).
For perioden 1975-85 visar diagrammet den faktiska utveck-
lingen som den framgar av SCB:s moderniserings- och lane-
objektstatistik.



DIAGRAM 2.1.3 Ombyggnadsverksamheten 1975-1985 |
flerbostadshus med statlig belaning fordel-
ade efter husens fardigstallningsar - samt en
prognos fram till ar 1995.

Antal Igh, 1000-tal

1961 -

1951-1960

1941-1950

1931-1940

1921-1930

-1920

73 75 77 79 81 87 89 91 93 95 Ar

Kommentar: Prognos inom skuggat félt.
Kélla:Tumer.

For den intressanta perioden 80-85 framgar tydligt, forutom
den kraftiga 6kningen av ombyggnadsverksamheten, ocksa
hur denna alltmer forskjutits mot det yngre bestandet fr o m
1930. Turner anger ett antal tankbara motiv och forklaringar
bade for verksamhetens 6kning samt inriktning och for den
prognos han staller for perioden fram till 1995 och som i
princip &r en extrapolering av de trender som nu kan iakt-
tagas. Det kan vara nog att har bara konstatera att nagra dras-
tiska forandringar av ovanstaende trender i néqon helt ny
riktning tydligen ej kan forvéantas ske inom 6verskadlig tid.

2.2 Ombyggnad med kvarboende - en del av helheten

Eftersom ombyggnad med kvarboende &r en del av hela
ombyggnadsverksamheten finns det anledning férmoda att
foreteelsen som sadan inte bara skall finnas kvar utan &ven oka
om inte nagra radikalt nya forutsattningar enligt ovan uppstar.
Det kan darfor vara intressant att forséka uppskatta hur stor
andel av det totala antalet ombyggnadsprojekt i flerbostadshus
som framdver kan tdnkas genomféras med kvarboende.



Rapporten "Kvarboende, aterflyttning, utflyttning vid om-
byggnad" (Wiktorin, 1986) kan vara till viss ledning for detta.
Titeln rymmer de tre alternativ, som de boende i princip kan
vélja mellan i samband med att deras hus och lagenheter skall
rustas upp och byggas om. | rapporten redovisas och analy-
seras resultatet av en skriftlig enkét till &gama av 252 fastig-
heter med flerbostadshus, som upplatits med hyres- eller bo-
stadsratt och vars ombyggnader avslutats 1983. Enkaten &r ut-
formad som en totalundersokning i fem kommuner - Lin-
koping, Norrkoping, Malmd, Helsingborg och Bords - och
urvalet gjordes efter kommun for att mojliggéra tolkningar av
resultatet mot bakgrund av bestdmda marknadssituationer och
kommunala viljeyttringar. De fem valda kommunerna hade
storsta ombyggnadsvolymerna i landet 1983 nést efter
Stockholm och Goéteborg, som valdes bort for att sérpraglade
storstadsmarknader skulle undvikas, och tillsammans repre-
senterar de utvalda projekten ca 3.800 lagenheter fore om-
byggnad. Syftet med hennes undersékning ar att avspegla "det
normala forfarandet" vad avser kvarboende och aterflyttning
vid ombyggnad samt med hjalp av en multipel regressions-
analys forsoka forklara variationerna i dessa avseenden, bl a
med hénsyn till faktorer som &garkategori, omfattning av
atgarder samt typ och alder for de hus som byggs om. Efter-
som Wiktorin i ett enkatformular for samtliga projekt fragade
bade efter antalet hushall som bodde kvar pa fastigheten under
ombyggnaden och antalet som flyttade tillbaka efterat var
foljande tabell - hdmtad ur hennes rapport - mojlig att géra:

TABELL 2.2.1 Fastigheterna efter andel kvarboende och andel
aterflyttande hushall.

Andel ater-
Andel flyttande (%)
kvar-
boende (%) 0 0,1-25,0 25,1-50,0 50,1-75,075,1-99,9 100 Summa

0 75 50 34 ? 16 4 4 183
0,1-25,0 2 1 2 1 6
25,1-50,0 6 7 13 3 29
50,1-75,0 1 1
75,1-99,9 2 2
00 13 13
Summa 99 58 49 20 4 4 234

Kommentar: Uppgift saknas for 18 fastigheter
Kalla: Wiktorin

Tabellen har redigerats sa att de projekt, som skulle kunna
vara kvarboendeprojekt i nagon av de fyra former som har



behandlas, markerats med fet stil. Eftersom summan av om-
byggnadsoberoende utflyttning och normal lagenhetsavgang i
samband med ombyggnader kan variera mellan 25 och 30
procent (jfr sid 29, aa) kan &ven ett antal av de 16 projekt som
har kvarboendet 0% men aterflyttning mellan 50 och 75%
hora till denna kategori. Slutsatsen blir att "kvarboende-
projekten" utgdr ungefar 25%. Aven om den refererade
understkningen &r en totalundersékning i fem kommuner och
resultaten darfor inte utan vidare ar generaliserbara kanske
man harigenom &nda kan fa en viss anvisning om hur stor
andel av den totala ombyggnadsverksamheten nér det galler
bostéder i flerbostadshus som kan tdnkas ske med kvarboende.
Vid granskningen av den totala mangden projekt som lag till
grund for det urval som gjordes for den har foreliggande
undersdkningen visade det sig att c:a 75 % av dessa kunde
gallras bort direkt p g a att de ej genomforts med kvar-
boende. Man skall inte dra for stora slutsatser av detta, som
kan vara ett rent sammantraffande, men en viss indikation pa
att siffran 25% har en viss relevans kanske det anda &r.

2.3 Forandringar i ombyggnadsverksamhetens in-
riktning

Viktiga faktorer inte bara for omfattningen utan ocksa for
premisserna kring sjalva kvarboendet kan aven husens alder
och modemitetsgrad samt atgardsgrad, d v s ombyggnader-
nas omfattning och utférande, vara. Ur samma skrift (Turner,
1987), som anforts ovan, ar ocksa tabell 2 3.1 hamtad:

TABELL 2.3.1 Atgardsgrad 1980 och 1985 i fastigheter med olika

byggnadsperiod och modemitetsgrad fore ombyggnad.
V&gt med antal lagenheter fore atgard.

Byggnadsperiod Omoderna fastigheter Moderna fastigheter

Atgérdsgrad Atgérdsgrad

1980 1985 1980 1985
Fore 1901 4,8 51 2,5 4,6
1901-1920 4,2 51 3,8 4,0
1921-1930 3,5 4.6 3,7 4,6
1931-1940 3,2 5,6 2,3 51
1941-1950 34 4,3 4,1 4,8
1951-1960 2,3 3,0 1,2 4,0
Efter 1960 - 2,3 1,3 2,6
Genomsnitt 3,7 4,6 2,7 4,5
Kommentar: - = inga observationer

Kaélla: Turner



Tabellen &r framtagen genom olika korstabuleringar av mate-
rial fran SCB:s modemiseringsstatistik. Modernitetsgrad mats
som den andel av l&genheterna, som fore ombyggnad var mo-
derna, och aktuella véarden i denna tabell & > 75% i moderna
och < 25% i omoderna hus. Atgardsgraden skall hér tolkas
som ett index, dvs atgardsgraden blir ett genomsnitt av en
typklassificering som man gjort och som I6per mellan 1 (rena
underhallsatgarder) och 7 (omfattande ombyggnad inklusive
hissinstallation eller hissbyte). Den intressanta slutsatsen har
blir att trots att ombyggnadsverksamheten under perioden
1980-1985 vridits mot allt nyare och modernare hus &nda
ombyggnadsatgardema under samma tid tenderat att bli allt
mer omfattande. Betraffande saval atgardsnivan som under-
hallets andel av ombyggnadsinsatsema sammanfattar Tumer
sjalv sitt material pa féljande satt (sid 50, aa):

"Atgardsgraden har stigit mellan 1980 och 1985 for alla
byggnadsperioder och fér alla modernitetsgrader. Data
ger ett starkt stodfor uppfattningen att atgardsgraden har
stigit snabbast i fastigheterna som var moderna redan
fore ombyggnaden. Genomsnittssiffrorna for alla bygg-
nadsperioder visar pa en uppgang fran 3,7 till 4,6 for
omoderna fastigheter och en motsvarande uppgang fran
2,7 till 4,5f6r modernafastigheter.

Den slutsats som kan dragas av den statistiska genom-
gangen ar att underhallets andel av ombyggnadsinsatsema
generellt har minskat, som en féljd av allmant okad at-
gardsniva ifastigheterna trots att allt nyare och modern-
are fastigheter gors till foremal for ombyggnad. Om man
utgar fran att underhallsatgarderna definitionsméssigt
utgor en delmangd av forbattrings/nyinvesteringsatgar-
der, sa har den totala underhallsvolymen okat. Orsaken ar
att den totala ombyggnadsverksamheten har okat."

Sett ur ett kvarboendeperspektiv ar det ovanstdende givetvis
motsagelsefullt. Hog modernitetsgrad borde atminstone ytligt
sett gynna kvarboende medan hdg atgardsgrad i stéllet borde
verka forsvarande. Det antagande, som framfordes i inled-
ningskapitlet, att ombyggnaderna i allt modernare hus i stérre
utstrackning skulle galla rena underhallsatgarder haller
tydligen inte. Orsakerna till den hdga och stigande atgardsni-
van under den aktuella perioden ar flera men kanske inte
minst politiskt/ekonomiska. Saval politiska utspel och darmed
sammanhangande byggnormer och regler for statlig belaning
som systemet med bruksvérdeshyror har gjort situationen
alltmer komplicerad.' Nagra entydiga samband har varit svara
att se mellan erforderliga och genomforda ombyggnads-



atgarder, de verkliga kostnaderna for respektive de finansiella
effekterna av dem och slutligen de hyresintdkter dessa
inbringat. Men uppenbarligen har regelsystemen gynnat ovan-
staende utveckling, som dock inte kan sagas vara odelat positiv
framforallt i ett vidare perspektiv. Den nya plan- och bygg-
lagstiftningen med sina krav pa varsamhet vid ombyggnad,
Okat inflytande for hyresgéster och en allmén strdvan efter
hushallning med befintliga resurser borde kunna vara ett av
medlen att bromsa denna utveckling, vilket da skulle vara
gynnsamt dven med héansyn till olika former av kvarboende.
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3 OMBYGGNAD MED KVARBOENDE - MOTIV
OCH PROBLEM

| detta kapitel redog0rs Kkortfattat for den definition av be-
greppet kvarboende som tillampats samt de fyra huvudformer
for detta som i forvag kunnat formuleras. Aven de tankbara
for- och nackdelar som kan finnas vid dessa ombyggnads-
former, och som pa ett forberedande stadium listats upp,
redovisas hdr. Det & ma o den inledande problematisering
av &mnet som gjorts och mot vilken forskningsuppgiften
genomfoérts. Kérnan i denna undersdkning &r intervjuer av
olika slag och den intervjumall, som bildat underlag for dessa,
har ocksa arbetats fram med denna tankta problembild som
utgangspunkt. En tanke var dven att om intervjumallens dis-
position skulle visa sig fungera tillfredsstéllande under inter-
vjuarbetet och nagorlunda val fanga in de vasentligaste aspek-
terna av amnet, denna disposition ocksa skulle anvandas for
sjalva rapportens upplaggning, samt som program for de fyra
fallstudierna. Sa har ocksa blivit fallet.

3.1 Definition av begreppet kvarboende

Begreppet kvarboende figurerar med olika innebord i skilda
sammanhang. Det &r darfor viktigt att nu mera i detalj defi-
niera vad som hér avses med detta begrepp.

Med kvarboende menas i denna rapport att
manniskor och/eller deras bohag under hela
eller delar av ombyggnadstiden bor respektive
finns kvar pd en byggarbetsplats. Detta kan an-
tingen galla i sjalva lagenheterna dar arbeten
pagar eller i hus pa fastighet dar extraordinara
upprustnings- och/eller ombyggnadsarbeten ut-
fors i direkt anslutning till sjdlva bostaderna
eller deras gemensamma utrymmen.

Det kan vara svart att exakt definiera var gransen gar mellan
normala underhdllsatgarder och projekt som innebéar extra-
ordindra upprustnings- och ombyggnadsarbeten. | detta sam-
manhang har det befunnits praktiskt och mest meningsfullt att
studera projekt som av fastighetsagarna sjalva och lanemyn-
dighetema uppfattats som projekt av den senare kategorien.



Pa basis av de har givna definitionerna har sedan féljande fyra
huvudvarianter ay kvarboende formulerats:

A. Kvarboende i ldgenheten under hela ombyggnadstiden.

B. Kvarboende i lagenheten utom under kort tid (tillfallig
evakuering under 1-2 veckor av de boende).

C. Omflyttning inom huset och/eller fastigheten.

Korttidsevakuering (av bade de boende och deras bohag) i
samband med kort tid (2-6 veckor) for ombyggnadsar-
betenas genomfdrande

Av ovanstaende fyra varianter kan typ A sagas vara den mest
genuina formen av kvarboende enligt den givna definitionen
medan typ D é&r ett gransfall at andra hallet, som tillampad pa
vissa typer av projekt tom kan fa dessa att falla utanfor ra-
men for denna definition. Typ D skiljer sig ocksa fran de
Ovriga tre typerna av kvarboende genom att den forutsatter att
vissa krav pa saval upphandlingsform som organisation och
ombyggnadsteknik ar uppfyllda.

3.2 Vilka kan motiven for kvarboende vara?

Eftersom ombyggnad med kvarboende férekommer - och
dessutom i 6kande utstrackning - maste det finnas ett antal
klara fordelar eller atminstone forvantningar om sadana
forknippade med denna ombyggnadsform. Nedan foljer en
genomgang av tankbara fordelar med kvarboendet struk-
turerat utifran de olika partemas perspektiv.

De boende slipper att under en langre tid vara borta fran sin
invanda miljo vilket gor att vardagsrutinerna utanfor hemmet
paverkas ganska lite. Detta ar kanske mest betydelsefullt for
sma barn och gamla ménniskor. Aven om besittningsskyddet
ar starkt och alla hyresgéster med forstahandskontrakt i prin-
cip har ratt till aterflyttning kanske radslan for att bli "ofri-
villigt" evakuerad for gott ar stor hos manga manniskor, som
av det skélet foredrar problemen med att bo kvar framfor
denna eventuella risk. En del aldre personer kanske inte vill
eller tror sig om att orka flytta tvd ganger. Man kan ocksa
tdnka sig att hyresgdsterna genom att fororda kvarboende i
vissa lagen kan hindra att i deras 6gon alltfér omfattande om-
byggnader kommer till stand.
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For fastighetsdgaren kan det naturligtvis vara en stor for-
del att slippa en kanske omstandlig och dyr evakueringspro-
cess, framforallt pa orter med bostadsbrist och hég prisniva.
Kvarboende hyresgéaster innebar ocksa att hyresbortfallet blir
sd litet som mojligt. Ibland kan det innebdra ekonomiska
och/eller organisatoriska vinster att med kort varsel och pa
kort tid genomféra en kanske sedan lange planerad ombygg-
nad. Vid mindre omfattande ombyggnader och nér de boende,
berérda myndigheter och fastighetsdgaren sjalv &r dverens
kan det ibland kanske uppfattas som sjalvklart att inte evaku-
era.

For entreprenorer och byggfolk &ar det svart att pa for-
hand se nagra sjalvklara fordelar med denna ombyggnads-
form. A andra sidan kan man siga att den pAminner en del om
den verklighet som moter en reparationsbyggmaéstare. Bygg-
folk som blivit vana vid eller trivts med sadan verksamhet
tidigare kanske genom nérkontakten med de boende i denna
form av projekt lattare kan k&nna en extra stimulans och ett
mera personligt engagemang och kvalitetsansvar i sitt arbete.

3.3 Vilka problem kan vara forknippade med kvar-
boende?

Det ar klart att den roll en person innehar i ombyggnadspro-
cessen kan vara avgorande for vad han/hon anser &r det mest
besvarande i samband med kvarboendet. P4 samma satt som
under punkt 3.2 &r det lampligt att forsoka strukturera tank-
bara problem i en lista efter de olika rollinnehavarna eller
"aktdrerna" i denna process.

De boende far givetvis forst och framst (utdver de "vanliga"
problemen med forandrad miljo, hyresniva etc) kanna av
storningar i sitt dagliga liv genom avbrott i den tekniska
forsorjningen, buller, byggdamm, intrdng i den personliga
livsforingen och risk for skador eller forluster nér det géller
bohaget. Man kan dven kanna en allmén oro infor vad som
skall handa rent praktiskt. Ty trots det medbestdmmande som
gallande lagstiftning saledes avser att garantera kanner man
sig kanske ofta ganska utldmnad i denna situation. Aldre per-
soner kan av naturliga sk&l vara extra oroliga for vad som
skall hdnda med deras invanda miljo, grannkontakter och sina
mojligheter att fungera under dessa extraordinara forhal-
landen. For sjuka och handikappade manniskor - kanske i
kombination med hog alder - kan givetvis pafrestningarna
forvantas bli allra storst. Aven slakt och vanner till de boende



kan ibland berdéras, t ex som mer eller mindre frivilliga och
tillfalliga vardar for boende som inte langre star ut "pa sin
arbetsplats".

For de som skall planera, leda och utfora sjalva
byggnadsarbetena kan metoder och rutiner som fungerat
bra i nybyggnadssammanhang eller vid konventionella om-
byggnader plétsligen bli problematiska. Det kan galla savél
det rent tekniska utforandet som de material som man an-
vander eller den tid man har till sitt forfogande. Aven att
ordna transporter samt erforderliga materialupplag kan er-
bjuda problem. Ansvars- och skyddsfragor kan ibland vara
svarare att hantera. Slutligen kanske problem kan uppsta kring
byggfolkets eventuella, bristande erfarenheter av eller for-

maga att pa ett smidigt och konfliktfritt satt samverka med de
boende.

Fastighetsagaren slutligen ar den som som far ta ansvar for
processen i sin helhet och vars huvudproblem &r att fatta de
avgorande besluten. Skall ombyggnad ske med kvarboende
och i sa fall i vilken form? Hur och pa vilket satt skall
ombyggnaden utforas for att kvarboende i den form man
tdnkt sig skall vara acceptabelt for alla inblandade parter?
Vilka konsulter och entreprendrer skall anlitas? Hur skall tid-
plan och praktisk organisation se ut? Gar det ihop ekono-
miskt? Och sist men inte minst: Hur skall de inblandade part-
erna informeras, aktiveras och styras sa att alla blir néjda och
projektet inte kor fast eller gar snett?
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4 METODEN

Inledningsvis kan sé&gas att underlagsmaterialet till denna
undersokning inte ar sa stort eller tagits fram pa ett sadant satt
att bearbetningar och/eller framskrivningar av resultaten ar
mojliga att gora i strikt statistisk/matematisk mening. | stéllet
har en mer pragmatisk metod valts foér detta forsk-
ningsprojekt. Detta innebar bl a att det for intervjundersok-
ningen tex har beddmts som viktigare att anvénda resurserna
till innehallsrika intervjuer med de personer som verkligen
visar sig ha nagot att beratta an att det slutliga urvalet och
antalet intervjuer ger ett material som ur statistisk synpunkt ar
sa representativt som mojligt. Vidare har problem behandlats
darfor att de av nagon har identifierats som problem och
darfor att deras I6sningar har beddmts kunna vara avgérande
for om ett projekt totalt sett blir lyckat eller ej - inte for att de
tex i statistisk mening kan sagas vara vanligast eller nagot
liknande. Detta satt att arbeta beddmdes bast svara mot
ambitionen att ocksa fa fram de praktiska slutsatser, som de
tankta avndmarna forutsattes vara mest betjanta av.

4.1 Valet av projekt for intervjuundersékningen

De projekt, kring vilka telefonintervjuerna skulle genomforas,
valdes ut med hjalp av Statistiska Centralbyrans (SCB)
moderniserings- och laneobjektsstatistik med foljande till-
vagagangsatt.

Hela mdangden begransades forst och framst till att omfatta
endast ombyggnadsprojekt rérande flerbostadshus med fler &n
4 lagenheter/st. Projekten skulle antingen vara paborjade och
avslutade under perioden 1980-01-01 tom 1984-01-01 eller
paborjade men ej avslutade inom samma period i hela riket.
Av landets samtliga 284 kommuner stréks forutom de som
saknade relevanta projekt ocksa de som ej hade projekt pa-
borjade bade 1981 och 1983 (dvs med lag och/eller ojamn
aktivitet under den aktuella perioden). Fran de som blev kvar
sallades ytterligare kommuner bort, som dels hade en mindre
utforlig information om projekten och dels lag utanfor de lan,
som hade den storsta ombyggnadsaktiviteten och pa vilka in-
tresset darfor koncentrerades. Efter detta aterstod 30 kom-
muner med sammanlagt totalt 1.221 projekt, som tillsammans
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Telefonintervjuandet
var tidskrdvande men
gav i gengald mycket

motsvarade 5.519 lagenheter. Fran dessa 1.221 projekt gall-
rades de bort som vid kontroll befunnits ej ha genomforts
med kvarboende, enligt har givna definitioner och kvar blev
pa detta séatt 325 ombyggnadsprojekt.

| detta inledande skede av arbetet gjordes pa prov telefonin-
tervjuer med fastighetsdgare till 45 st av dessa 325 projekt.
Intervjuerna foljde ett schema, som i huvudsak inriktades pa
de olika formerna for kvarboendet, men en hel del informa-
tion av annat slag - och val sa intressant - erholls sa att saga
vid sidan om protokollet. En viktig slutsats av detta forsta
forsok blev att intervjuarbetet var mycket tidsodande dels
p g a svarigheterna att na ratt person for ett samtal och dels
att dessa ofta blev mycket langa eftersom det gallde ett stort
problemkomplex med manga intressanta aspekter.

Eftersom ett av huvudsyftena med utredningen var att soka
kartlagga motiv for och problem i samband med kvarboende,
vore det Onskvart med sa stor spridning som mojligt i
underlagsmaterialet nar det galler typer av projekt och ak-
torer av olika slag. De nodvandiga avgransningar som maste
goras av resursskal borde darfor inriktas pa totala antalet stu-
derade projekt samt darmed sammankopplade intervjuper-
soner. Det ar uppenbart att har 1ag en inbyggd konflikt. Skulle
man forsoka astadkomma en nagorlunda komplett problem-
bild dar de ingadende pusselbitarna var farre till antalet men
nagorlunda heltackande som enskilda dokument? Eller skulle
man trots allt koncentrera sig pa ett fatal problemstallningar
med ett mera omfattande underlagsmaterial som stod (rent
statistiskt) for eventuella slutsatser? De avgransningar och ur-
val som gjorts tog fasta pa den forstnamnda principen. Ur den
aterstaende mangden av 280 projekt valdes darfor endast totalt
125 stycken ut. Detta val gjordes sa att projekten fordelades
nagorlunda val (bl a jamfort med SCB:s statistik dver om-
byggnadsverksamheten i sin helhet i landet for den aktuella
tidsperioden) mellan olika storleksordningar, upplatelsefor-
mer och byggherrekategorier samt mellan storstad respektive
landet i 6vrigt och dessutom bara pa de 11 kommuner av de
tidigare 30 som hade flest typer av projekt att erbjuda.
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| diagram 4 1.1 nedan redovisas hur de 125 projekten forde-
lade sig pa de elva kommunerna men ocksa pa motsvarande
sétt antalet faktiskt genomfdrda intervjuer samt bortfall och i
slutskedet genomférda reduktioner.

DIAGRAM 4.1.1

Kommuner

STOCKHOLM

UPPSALA
ENKOPING

NORRKOPING
VARNAMO

KARLSKRONA
MALMO

LUND

LANDSKRONA
GOTEBORG

SUNDSVALL

Regelrétta bortfall i kombination med vissa tillkommande
projekt resulterade i ett "nettobortfall" pa 20 projekt. Framst
pa grund av att intervjuarbetet blev annu mera tidsodande an
som befarats maste en ytterligare reduktion av materialet ske.
Fyra kommuner togs dérvid bort med féljande motiveringar.
Enkoping och Landskrona eftersom det inte fanns anledning
att forvanta sig att dessa projekt pa ett avgorande satt skulle
avvika fran dem i Uppsala resp. Lund. For att inte andelen
storstadsprojekt i forhallande till hela mangden skulle bli for
stor undantogs ocksa i princip Goteborg och Malmo. | Gate-
borg hade dock nagra intervjuer genomforts pa ett tidigt sta-
dium och en av dessa medtogs i materialet. Vidare skars ocksa
projekten i Varnamo bort liksom de projekt i kvarvarande
kommuner dar intervjupersonerna var mycket svara att na
och ingen anledning fanns att misstanka att projekten skulle
vara speciellt innehallsrika eller originella ur ndgon synpunkt.
Ett ytterligare skal till dessa relativt kraftiga reduktioner var
att kanslan borjade dyka upp att "nu staller jag samma fragor
och far ungefar samma svar hela tiden". Med den metod som
har anvants fanns det da all anledning att stoppa upp och anse
materialet som tillrackligt om inte frageformularet och/eller
urvalet skulle &ndras, vilket dock ej bedémdes som nodvén-
digt. P4 detta sétt reducerades materialet med sammanlagt 59
projekt.

Av de ursprungligen planerade 125 intervjuerna fordelade pa
elva kommuner genomfordes saledes 46 stycken dv s en
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Bilaga 5

dryg tredjedel i sju kommuner. Av de genomférda intervju-
erna avser 10 st, dvs drygt 20 %, andra projekt &n de ur-
sprungligen utsedda. Tre av dessa &r tillkommande projekt
medan Ovriga foreslagits av de aktuella fastighetsdgarna som
lampliga alternativ eftersom de ursprungliga inte bedémts
som relevanta i sammanhanget. Anledningen till detta har i sin
tur i forsta hand varit att ombyggnaden ej skett med kvar-
boende i den bemérkelse som avses i denna undersdkning.
Detta ar ocksa huvudanledningen till nettobortfallet ur hela
materialet pa 20 projekt enligt ovan.

4.2 Intervjuernas uppléaggning

De personer, vilka skulle bli foremal for en telefoninterviju,
fick i god tid ett brev som kortfattat informerade dem om
forskningsprojektet och dess dndamal samt deras egen for-
vantade medverkan i detta (bilaga 5). Nagon information
utover denna lamnades alltsa inte i forvag. Telefonintervju-
erna genomfordes sedan efter en i forvdg uppgjord intervju-
mall utford pa sadant sétt att den samtidigt kunde tjana som
underlag for ett protokoll éver den genomférda intervjun.

Det lag en medveten, metodisk poang i denna upplaggning.
Genom att intervjupersonerna inte visste nagra fragor i for-
vag kunde man vénta sig ett i vissa avseenden intressantare
resultat i s3 matto att deras kommentarer eller brist pa kom-
mentarer battre skulle visa vad de spontant ansag som viktiga
respektive mindre viktiga problem och fragestallningar. Man
skulle pa detta satt ganska snart kunna fa en bild 6ver om den
problematisering av @mnet som gjorts i forvag ocksa "stamde"
nagorlunda med den verklighet intervjupersonerna sjalva
upplevt. Man skulle darigenom ocksd minska den risk som i
forvag utskickade frageformular (kanske till ett mycket stort
urval) kan innebéra, ndmligen att intervjupersonerna mer el-
ler mindre frivilligt accepterar fragestallarens problembild.
De mest ambitiésa kanske darvid i varsta fall avger svar pa
fragestallningar, som de egentligen av erfarenhet tycker ar
oviktiga men anda krystar fram nagra synpunkter pa for att
ga fragestallaren till motes.

Men det ar klart att den tillampade intervjumetoden ocksa har
sina nackdelar. Forst och framst ar den mycket arbetskrav-
ande som i detta fall nér all bearbetning av intervjumaterialet
skett helt manuellt. Vidare blir insamlingen av rena harddata
om projekten ,typ lagenhetsfordelning, tidpunkter etc inte pa
nagot satt exakt. Det stalls ocksa stora krav pa intervjuaren
som inte far fastna for hart i sin egen problembild och inter-
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vjumetod sa att svaren dnda styrs in mot forutbestamda mal.
Slutligen maste intervjuaren ocksa ha stor formaga att bade
locka fram spontana svar och samtidigt leda samtalet sa att alla
aspekter blir beaktade i den omfattning det visar sig befogat i
varje enskilt projekt, eftersom dven "spontana resultat" maste
kunna sammanstéllas och redovisas pa ett systematiskt satt.
Fordelarna har dock har ansetts uppvaga nackdelarna mer &n
val med hansyn till &ndamalet med detta arbete.

Den intervjumall som togs fram som underlag for tele-
fonintervjuerna redovisas i sin helhet som bilaga 6

For att strukturera intervjuerna i lamplig omfattning inleddes
dessa med att intervjumallens upplédggning 6versiktligt besk-
revs fOr intervjupersonen ungefar i samma omfattning som
sker i det foljande (kursiv text):

Intervjumallens forstasida upptar allmanna fragor kring
den aktuella ombyggnaden som omfattning, tidpunkter
for projektets genomforande, husets alder, upplatelse-
form lagenhetsstandard och lagenhetssammansattning
fore och efter ombyggnad, samt om denna kravt bygg-
nadslov, enbart VA-lov eller ingen tillstcindsgivning alls.

| forvag hade projekten fatt identifikationsnummer samt delats
in i sma (< 12 Igh), medelstora (< 50 Igh) och stora projekt
(> 50 Igh) samt efter sin beldgenhet i storstadsomraden eller i
landet i Ovrigt. | efterhand skedde en summarisk klassning av
ombyggnadernas omfattning av typ mindre, stérre eller total
ombyggnad. Denna klassning gjordes genom att kombinera
intervjupersonernas uppfattningar med egna bedémningar pa
basis av de genomfoérda ombyggnadsatgarder dessa uppgivit.
Vidare noterades om husen fore ombyggnaden uppfyllt l1agsta
godtagbara standard (LGS). | efterhand antecknades slutligen
ocksa pa forsta sidan den kvarboendeform A-D man valt samt
datum och tid fér den genomférda intervjun.

Som nasta moment enligt mallen efterfragas orsakerna
till att man valt att bygga om med kvarboende.

Orsakerna antogs kunna indelas under fem huvudrubriker
som alla fick tre namngivna underrubriker samt en fjéarde ru-
brik "Annat" for det man inte kunde forutse i forvadg. Grund-
tanken var att huvudfragan stalls utan nagra "“fortecken" och
intervjupersonens spontana svar noteras i den ordning de
kommer under Iamplig rubrik. Forst i andra hand - framst
om intervjuen gar trogt - gors en viss uppfdljning av svaren.
Om en person t ex uppgivit "Resultat av samrad” (E:l) som



enda orsak till kvarboendet kan man genom att pa lampligt
satt namna ovriga orsaksgrupper forsoka fa fram om nagra
ovriga, mer eller mindre medvetna motiv forelegat.

Nasta huvudfraga galler den form man valt for kvarbo-
endet och hur detta organiserats samt de undantag och
avvikelser fran grundidén som férekommit.

De fyra huvudtyper A-D for kvarboende som beskrivits under
punkt 3.1 anvéndes som stomme for denna del av intervju-
erna. Huvudprincipen var att intervjupersonen sjalv skulle
klassificera sitt eget projekt efter den beskrivning intervjuaren
gav av vad som var typiskt for respektive huvudtyp och vad
man for egen del fran borjan tankt sig. Bland annat pa grund
av provintervjuerna forutsdgs ocksa att projekten i
verkligheten séllan eller aldrig skulle vara helt renodlade.
Darfor forsags de fyra huvudrubrikerna for typerna A-D med
ett underliggande system for notering av de variationer och
avvikelser for vissa lagenheter och hushall som i forvag kunde
tdnkas foreligga inom ramen for en given huvuduppléggning.
Den hogra spalten skulle ge plats for kompletterande text samt
uppgifter om eventuella specialarrangemang for olika boen-
defunktioner, tex toalettvagnar pa garden, losa kokplattor
etc.

Sedan orsaken till och formen for kvarboendet utretts
kommer den storsta gruppen av fragor som galler de
metoder man tillampat och de problem man stott pa i
samband med sjalva genomférandet av projektet. Fra-
gorna har grupperats i tre avdelningar som avser admi-
nistrativa fragor, ombyggnadsteknik och arbetplats-
organisation samt samarbetet med och mellan de boende.

I denna del av intervjun fick de fardiga rubrikerna utgtra
stolpar for ett samtal dar intervjupersonen fick ge de syn-
punkter han eller hon hade pa respektive damne. Fanns det
inget att séga fick det vara bra med det och & andra sidan fick
erfarenheter och forslag som hamnade sa att saga mellan rad-
erna tas omhand och noteras pa sadant sétt av intervjuaren att
de anda skulle komma med i nagon form i redovisningen.

P& intervjumallens sista sida finns plats for en samman-
fattning av for- och nackdelar med kvarboendet, dvs
intervjupersonens egna slutsatser efter genomfért om-
byggnadsprojekt.

Som stolpar for dénna sammanfattning aterfinns samma
huvudrubriker som anvandes nér orsakerna till valet av kvar-
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boende noterades. Detta gjordes for att underlatta en hop-
koppling i efterhand mellan orsak och verkan vid utvérde-
ringen av intervjuundersokningens resultat.

4.3 Fyra fallstudier

Som ett andra huvudmoment ingick att fyra ombyggnadsfall
skulle véljas ut for mera ingaende studier med en utforligare
dokumentation av projekten och personliga intervjuer med
Ovriga berdrda parter i processen utbver fastighetségaren,
dvs forst och framst de boende, men &ven projektorer, en-
treprendrer etc. Ombyggnadsprojekten skulle representera
var och en av de fyra huvudtyper av ombyggnad med kvar-
boende som definierats ovan under punkt 3.1.

Fran borjan var det meningen att alla fyra projekten skulle
hamtas fran den breda intervjuundersokningen. | praktiken
kom projekten for fallstudierna A och B att viljas ut pa detta
satt. For kvarboende av typ C blev det i stéllet sa att den in-
ledande serien provintervjuer gav kontakt med en byggma-
stare som hade en hel del erfarenheter av och synpunkter pa
ombyggnader av just detta slag. Darfor valdes ett lampligt
projekt ut ur dennes dévriga produktion, som man tillsammans
bedémde som lampligt for denna fallstudie. Nar det slutligen
galler kvarboende av typ D var denna form representerad i
intervjumaterialet med endast ett projekt och detta var dess-
utom inte sarskilt representativt for sin grupp. Eftersom
Goteborg framst pa grund av nedskérningar bara natt och
jamnt kom med i materialet kunde det vara lampligt att for-
soka fa fram ett D-projekt fran denna andra storstadsregion.
Genom kontakter med de allménnyttiga bostadsbolagen kunde
foreliggande projekt fran AB Géteborgshems produktion vas-
kas fram som ett i manga avseenden typiskt projekt.

Fallstudierna - som lagts ut som ett sérskilt uppdrag till
ARKSAM AB och utforts av arkitekter SAR Torbjorn
Almquist och Erik Kallstrom - har redigerats som fyra
stycken fristdende bilagor, men upplaggningen foljer i stora
drag den som galler for rapporten i sin helhet. Vid resultat-
redovisningen av den stora intervjuundersékningen i kapitel 5
samt vid de sammanfattande resonemangen i kapitel 6 refe-
reras till fallstudierna i den omfattning, som i de olika sam-
manhangen varit mojligt.
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5 REDOVISNING AV
PROJEKTEN OCH INTERVJUSVAREN

5.1 Allmént om materialet

Parametrar, som kan ha sarskild betydelse fér omsténdig-
heterna kring ombyggnader med kvarboende, ar dgarkategori
och upplatelseform, storleksordning pa projektet, husets alder,
lagenheternas standard och fordelning pa storlekar samt
slutligen ombyggnadens omfattning och tidplan. Denna inled-
ande redovisning av intervjuprojektens allménna karaktéar sker
darfor med avseende pa samtliga dessa parametrar och
jamforelser gors ocksa med relevant, offentlig statistik for
ombyggnadsverksamheten i sin helhet dar detta ar lampligt
och mgjligt. Om inte annat anges hamtas da denna genom-
gaende fran SCB:s moderniserings- och laneobjektsstatistik for
den aktuella perioden 1980-1984, da merparten av projekten i
intervjuundersokningen pabdrjades och avslutades. Skalet till
detta ar givetvis att forsoka se om det forefaller vara nagon
sarskild del i bestandet av flerbostadshus som visat sig speciellt
lampad for ombyggnader med kvarboende, vilket i forlang-
ningen da ocksa ger en ytterligare indikation pa "framtids-
utsikterna” for foreteelsen som sadan.

5.1.1 Fordelning pd agarkategori och upplatelseform

De 46 projekten fordelar sig mellan dgarkategorier pa folj-
ande satt:

DIAGRAM 5.1.1: Projektens fordelning pa &garkategorier

Intervjumaterialets andel privata byggherrar &r uppenbarligen



i Overenststdammelse med genomsnittet for hela ombyggnads-
verksamheten i landet medan allméannyttan och bostadsrétts-
foreningarna ar kraftigt under- resp. Overrepresenterade.
Nagra projekt dar kommunerna sjalva (och alltsd inte via
nagra kommunala bostadsstiftelser) ar byggherrar har 6ver-
huvudtaget inte kommit med. Det sista dr av mindre betydelse
eftersom denna dgarkategori totalt sett ar liten.

Nar det galler upplatelseformerna foljer dessa i princip de
olika agarkategoriema. Hyresratterna aterfinns hos allméan-
nyttan och de privata fastighetsdgarna. Den senare gruppen
innehaller dock tva stycken mindre andelshus. Betraffande
bostadsratterna dr 70 % privata medan resten utgéres av HSB-
foreningar etc.

5.1.2 Fordelningen av projekten efter storleksord-
ning oeh region

Projektens fordelning efter storleksordning (antal lagenheter
efter ombyggnad) samt mellan storstadsomraden och landet i
ovrigt &r enligt foljande:

DIAGRAM 5.1.2: Projektens fordelning efter storleksord-
ning och region.

ANDEL LGH (EFTER MOD)
Projekt 50+ Igh

Projekt 20-49 Igh

M Andel Igh, materialet

Projekt 10-19 Igh C] Andel Igh i snitt 80-84, (SCB)

M Andel proj, materialet
Projekt -9 Igh

Storstadsomraden

Den statistik fran SCB mot vilken jamforelsen gors avser den
genomsnittliga fordelningen av samtliga lagenheter efter om-
byggnad fordelad pa de fyra storlekskategoriema. Det ar
uppenbart att dverensstdimmelsen vid en direkt jamforelse inte
ar sarskilt god, men huvudskalet till detta torde bero pa att
materialet ar sa begransat. Om man i stallet staller SCB:s for-
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delning mot andelen projekt i materialet inom varje stor-
leksgrupp blir éverensstdmmelsen betydligt battre och det ar
troligtvis en sadan jamforelse som &r mest rattvisande med de
radande utgangspunkterna.

Nar det galler fordelningen mellan storstadsprojekt och pro-
jekt fran ovriga landet blir materialets 6verensstammelse med
periodens genomsnittssiffra for hela ombyggnadsverksamhe-
ten total med den senare typen av jamforelse enligt ovan.
Eftersom savél bostadsstock som ombyggnadstraditioner
skiljer sig nagot mellan de tre storstadsregionerna bor det
dock pépekas att storstadsprojekten har nastan uteslutande
kommer fran Stockholm.

5.1.3 Husens alder

Projektens fordelning pa de ingaende husens olika alders-
klasser samt andelen lagenheter fore ombyggnad, som respek-
tive klass representerar, framgar nedan:

DIAGRAM 5.1.3 Projektens fordelning nar det galler husens
alder och antalet lagenheter fore ombygg-
nad.

ANDEL LGH (FORE OMB)
RESP PROJEKT | HUS
BYGGDA:

Fore 1901
1901-1920
1921-1930

1931-1940 HI Andel Igh, materialet

1 Andel Igh i snitt 80-84 (SCB)

1941-1950 E3 Andel projekt, materialet

Efter 1950

Med i princip samma synpunkter och reservationer nar det
galler jamforbarheten som framférts ovan under punkt 5.1.2,
kan man lite dverraskande konstatera att materialets hus och
lagenheter har en nagot aldre profil an for ombyggnadsverk-
samheten i stort i landet. Vad detta kan bero pa eller om det
ar en tillfallighet ar svart att siga. Men det ar tydligt att jam-
forelsen inte utan vidare styrker utan snarare motsager det



formodande som inledningsvis framforts ndmligen att den
6kande ombyggnadsverksamheten i allt nyare hus mer eller
mindre sjalvklart skulle beframja kvarboende.

5.1.4 Lé&genhetsstandard

Nedan redovisas andelen ldgenheter som fére ombyggnad
klassats som omoderna, halvmodema eller moderna bade for
materialet och i genomsnitt for hela ombyggnadsverksamheten
enligt SCB:s statistik. Vidare visas andelen projekt i materialet

som fore ombyggnad innehdll minst 75% lagenheter av ndgon
av dessa tre kategorier.

DIAGRAM 5.1.4 Projekten och ldgenheterna fordelade efter
"modemitetsgrad” foére ombyggnad.

ANDEL LGH (RESP PROJEKT) SOM
FORE OMB VAR:

Omoderna

Halvmoderna Andel Igh, materialet

Andel Igh i snitt 80-84 (SCB)

Andel projekt, materialet

Moderna

Om husen i materialet tenderat att vara nagot &ldre &n
genomsnittet for hela ombyggnadsverksamheten forefaller det
daremot som sjélva lagenheterna i stdrre utstrackning klassats
som modema fére ombyggnad dven om denna tendens jamnas
ut nagot nar man istallet mot SCB:s statistik staller materialets

motsvarande andelar projekt kategoriserade enligt ovansta-
ende definition.
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5.1.5 L&genhetsfordelning

Andelen lagenheter efter typ fore och efter ombyggnad redo-
visas nedan:

DIAGRAM 5.1.5 Projektens lagenheter fordelade efter typ
fore och efter ombyggnaden.

ANDEL LGH FORE OCH EFTER

OMB AV TYP:
LGH <1 ROK
LGH 2 ROK
LGH 3 ROK X
n Andel Igh fére omb, materialet
[~1 " Andel Igh fére omb i snitt 80-84, (SCB)
E3 Andel Igh efter omb i snitt 80-84, (SCB)
EU  Andel Igh efter omb, materialet
LGH >5 ROK

90 100 %

Ser man pa materialets lagenhetsfordelningen och jamfor
denna med motsvarande genomsnittssiffror for hela ombygg-
nadsverksamheten i landet finner man att avvikelserna inte &r
sarskilt stora. Det & anmarkningvért att andelen lagenheter
om framforallt 1 rok och mindre &r lika hog i materialet som
for helheten eftersom dessa lagenhetstyper rimligen inte borde
vara lampade for kvarboende i egentlig mening. Man kan
dven konstatera att andelen smalagenheter mindre eller lika
med 1 rok efter ombyggnad &r vésentligt hogre &n "normalt".
For 3 rok ar forhallandena det omvénda, vilket kan ha sin
forklaring i att 3-rumslagenheter ofta bildas med hjélp av de
minsta lagenheterna, men att denna typ av lagenhetssamman-
slagningar tydligen varit mindre &n "normalt” i de aktuella
projekten.

Minskningen av totala antalet Iagenheter fore och efter om-
byggnad (vilket inte framgar av diagrammet) &r ocksa vasent-
ligt mindre, nédmligen 10,7 % jamfoért med 21,8 % for
genomsnittet av hela ombyggnadsverksamheten i landet 1980-
1984. Vid beddmningen av siffran 21,8 % bor dock beaktas
att den procentuella lagenhetsavgangen for de enskilda aren
var 28, 29, 25, 15 och 12 %. En markant nedgang av antalet
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lagenhetssammanslagningar skedde saledes mellan 1982 och
1983 samtidigt som verksamheten lag nastan pa den dubbla
nivan 82-84 jamfort med 80-81, varfor skillnaden i praktiken
inte &r lika stor som genomsnittet anger.

5.1.6 Ombyggnadernas omfattning

Nedan foljer en forteckning av de ombyggnadsatgarder som
blivit uppgivna vid intervjuerna. Den &r gjord som en
"femton-i-topp"-lista dar de enskilda atgarderna rangordnats
efter sin frekvens. Med staplar illustreras ocksa den andel av
projekten dar respektive atgard vidtagits.

DIAGRAM 5.1.6 Uppgivna ombyggnadsatgérder i projekten
rangordnade efter frekvens.

ATGARD (FREKV, MTRL) POS

Omb/kompl, hygienrum (41) 01
Omb/kompl, kok (40) 02
Omb/kompl, VA (35) 03

Andr plan/sammans, Igh (32) 04
Nydragn/kompl, el-inst. (30) 05
Nyb/uppr, bost.kompl (30) 06
Oml/rep, yttertak (29) 07
Byte/kompl, fonst/dorr (29) 08
Energi, ljud/brandisol. (27) 09
Nya/fornyade ytskikt (26) 10
Omb/kompl, sophantering (20) 11
Rep/kompl, fasader (18) 12
Ombl/inst, hiss (14) 13
Nyinst./kompl, vent (09) 14

Nyanl/kompl p& tomt (07) 15 | | | | r
| 1 1 1 1 <
0 20 40 60 80 100 %
O Andel av projekten, materialet &  Andel av projekten, (SCB)

Kommentar: Staplar med * avser atgarder som av SCB uppskattats till minst det angivna vardet

Fornyelsen av bostddernas hygienrum och kék samt installa-
tionerna for vatten och avlopp respektive el dominerar. Aven
bostadskomplementen, frdmst tvattstugorna, har férnyats lik-
som invandiga ytskikt. En hel del utvandiga atgarder inklusive
byte av fonster- och dorrsnickerier har genomforts. Kombi-
nationer av olika isoleringsatgarder mot kyla, ljud och brand
var ocksd vanliga. Att forandringar av planldsningar och
lagenhetssammansattning kommit sa hogt upp som pa fjarde
plats i listan beror pa att vid de flesta mera omfattande om-
byggnader alltid nagra andringar i dessa avseenden maste till
och det mesta av detta har registrerats d&ven om forandring-
arna varit sma. Som framgatt tidigare ar ju lagenhetsavgangen
mindre &n "normalt” i materialet.
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Tillganglig statistik fran SCB har lagts in som jamforelse.
Staplarna indikerar den genomsnittliga andel av hela méngden
ombyggnadsprojekt under perioden 1980-84 dar den aktuella
ombyggnadsatgarden forekommer. Med reservation for de
problem som funnits att fa siffrorna direkt jamforbara - se
aven kommentaren till diagrammet - finns det inga klara indi-
kationer pa att de 46 projekten pa nagot markant satt skulle ha
avvikit fran ombyggnadsproduktionen i sin helhet varken nar
det galler typen av ombyggnadsatgarder eller atgardsnivan.

5.1.7 Ombyggnadstider
Andelen projekt av olika typ som uppgivit den totala om-

byggnadstiden respektive ombyggnadstiden per 1dgenhet samt
angivna genomsnittsvarden framgar av foljande tabell 5.1.7:

TABELL 5.1.7

Typ Tot. tid Tot. tid Omb.tid/Igh Omb.tid/Igh
& ant. ant. uppg. i snitt antal uppg. i snitt
A 13 9 st (69%) 11 mén 6 st (46%) 8 veckor
B 6 6 st (100%) 14 man 3 st (50%) 8 veckor
C 26 23 st (89%) 17 man 5 st (19%) 9 veckor
D 1 1st (100%) 1St (100%) 8-12 veckor
X 46 39 st (85%) 15 man 15 st (33%) 8 veckor

Uppgifterna ar osakra och "svarsprocenten” lag. Framst galler
detta ombyggnadstider per lagenhet. De uppgivna, totala om-
byggnadstidema har inte korrigerats med hansyn till projek-
tens storlek, men for grupperna sma och medelstora projekt
(framgar inte av tabellen), dar svarsprocenten ar god &r ge-
nomsnittsvardena 14 resp 13 manader. De fa stora projekt (3
st) dar uppgifter finns paverkar inte medelvardet namnvart.

Man kan har konstatera dels att totaltiderna allmént sett inte &r
anmarkningsvart korta jamfért med vad som kan anses nor-
malt for evakuerade hus men dels ocksa att de tenderar att
vara kortast for projekt av typ A och langst for typ C. Nar det
galler ombyggnadstid per lagenhet ar det svart att dra nagra
slutsatser eftersom underlagsmaterialet ar sa ofullstandigt.
Uppgifterna varierar mellan 2 och 24 veckor men 6 till 12
veckor ar det vanligaste och medelvérdet 8 veckor ar kanske
inte alltfor vilseledande. Det enda typ D-projekt som finns
med har som synes minst lika lang ombyggnadstid / lagenhet
som de dvriga, men det ar inte heller i alla avseenden typiskt
for sin sort vilket framgar under punkt 5.3.4.
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5.2 Orsaker till valet av ombyggnad med kvarboende

For att fa reda pd de forvantade fordelarna vid ombyggnad
med kvarboende efterfragades orsakerna till att man valt just
denna ombyggnadsform for sina projekt. Nedan redovisas
svaren i enlighet med de fem huvudrubriker, som de noterats
under i intervjuprotokollet.

5.2.1 Ekonomiska orsaker

| fjorton fall, dvs drygt en fjardedel av hela mangden, har
ekonomiska skél till valet av kvarboende anforts eller kom-
menterats. | nio av dessa fall uppgav man att man rent allmént
tankt sig att spara pengar pa att slippa evakuera. | tva fall
anger man ett forvantat, minskat hyresbortfall som skal. Slut-
ligen har tre fastighetsdgare uppgivit att man rdknat med att
plus- och minusposter (t ex mindre hyresbortfall men langre
ombyggnadstider) skulle ta ut varandra och att ekonomin sa-
ledes inte varit avgorande for valet av kvarboende.

Ser man pa svaren med hansyn till upplatelseform framgar att
tre av nio privata bostadsrattsforeningar haft ambitionen att
spara pengar pa kvarboendet medan endast fyra av 27 privata
hyresvardar uppgivit detta sk&l. For de fyra projekten, som
hamtats fran "allmannyttan”, har endast SKB (som ju inte &r
nagot allmannyttigt bostadsforetag i strikt beméarkelse) upp-
givit ekonomiska skél till valet av kvarboende (Typ A). Av de
tva andelshus som ingick i materialet uppgav bada ekonomiska
orsaker som avgorande skal for kvarboendet. | det ena fallet
ar man dock tveksam om det i praktiken innebar nagon
besparing p g a den l&ngre ombyggnadstiden.

5.2.2 Adminstrativa orsaker

| halften av intervjuerna har man uppgivit skél till sitt val av
kvarboende, som i intervjuprotokollet noterats under rubriken
"administrativa” orsaker. Helt dominerande bland svaren (20
av 23) ar en uppgiven brist pa evakueringslagenheter i
allméanhet eller svarigheter att fa kommunal hjalp med evaku-
ering eller att sjalva ordna denna inom det egna bestandet. |
ett fall svarade man motsatsen, namligen att det fanns gott om
tomma lagenheter pa orten, men samtidigt uppgavs som orsak
till kvarboendet att hyresgésterna inte ville flytta. Under den-
na rubrik har ocksa noterats ett svar fran en fastighetsagare
som tyckte att kvarboende var en "ny grej” som det var in-
tressant att prova. Slutligen nd&mns i en gammal HSB-forening,
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som behallit den ursprungliga hembudsregeln, att detta varit
den administrativa forutsattningen saval for sjalva ombygg-
nadsprocessen som kvarboendeformen. Eventuella skillnader
mellan de olika upplatelseformema och svaren i denna grupp
ar svara att se men varken de allmannyttiga projekten eller de
tva andelshusen namner nagot skal av denna typ.

5.2.3 Organisatoriska orsaker

Bara c:a en fjardedel av intervjupersonerna uppger nagon
form av "organisatoriska™ orsaker till valet av kvarboende.
Svaren avser huvudsakligen dels tidsaspekten pa genomfor-
andet och dels anpassningen till den egna organisationens re-
surser och mojligheter.

| fyra fall avsag eller tankte man sig framfor allt att projekten
skulle kunna genomforas pa kortare tid an vad man annars
uppfattat som normalt. | ett fall var det dédremot tvartom,
ndmligen dar en &dgare till ett mindre bostadshus réknat med
kvarboende darfor att ombyggnaden skulle ta extra lang tid
eftersom han till stora delar skulle genomfora den sjalv.

Det sistnamnda fallet kan ocksa sagas vara ett av exemplen pa
"anpassningen till den egna organisationens resurser och
mojligheter”. Tva privata bostadsrattsforeningar har papekat
ombyggnadens organisation i etapper. Detta var givetvis i sig
sjalvt ingen orsak till valet av kvarboende, men upplevdes
tydligen i deras fall som en viktig forutséttning for detta.

Det enda projektet med kvarboende typ D (fémtom motsvar-
ande fallstudie) i hela materialet & genomfort av ett allman-
nyttigt bostadsbolag och som orsak till sitt val angav man kort
tid. Av intervjun i sin helhet framgick dock ganska klart att
det handlade om ndgon form av "pilotprojekt" for att skaffa
sig erfarenhet av denna metod.

5.2.4 Tekniska orsaker

Bara i fem fall av samtliga intervjuer uppgav man en eller
flera "tekniska" orsaker till sitt val av kvarboende. En fastig-
hetsagare angav t ex liten omfattning pa ombyggnadsatgard-
ema som skél och att projektet till viss del hade karaktaren av
eftersatt underhall. 1 tva allméannyttiga projekt anger man pa
motsvarande satt franvaron av lagenhetssammanslagningar
som "skal". | ett av dessa fall anger man ocksa en etappvanlig
uppbyggnad av planlésning och installationer som en bidrag
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ande omstandighet for sitt val. En privat husvard uppger
samma sak for sitt "typ C-projekt". En privat bostadsréatts-
forening slutligen uppger att man beslutat sig "efter samtal
med byggfirman som sa att det skulle ga enkelt".

5.2.5 Sociala orsaker

| 28 stycken, dvs knappt 2/3 av totala antalet projekt, har
man uppgivit skal till valet av kvarboende som i intervjupro-
tokollet noterats under rubriken "sociala” orsaker.

Ser man pa de privata hyresratterna (totalt 27 st) har 18 st
angivit sociala skal som enda (10 st) eller ett av flera (8 st)
skal till sitt val av kvarboende. Merparten av svaren kan
sammanfattas i formuleringar som "hyresgdasterna ville inte
flytta" (8 st) resp "resultat av hyresgastsamrad™ (6 st). | flera
fall anfor man ocksa hansyn till de aldre som ett tungt vag-
ande skal. | nagra fall betonar man den positiva installningen
hos de inblandade parterna. | ett par andra fall papekar
fastighetsdgaren att man var "tvungen att gora det av sociala
skl p g a hyresgasternas alder och vardbehov" respektive att
en del hyresgaster ville bo kvar eftersom de "hade haft sa
daligt att det inte kunde bli samre".

Tre av de fyra "allménnyttiga" projekten anger sociala skél
till valet av kvarboende men pa ett mera avvaktande satt. | det
fall som avser kvarboende typ D forefaller det som om
hyresgasterna accepterat bostadsforetagets onskan att fa ex-
perimentera med denna ombyggnadsform. | de tva andra fall-
en, som avser tva mindre ombyggnadsprojekt i Stockholms
innerstad, har tvartom bostadsforetagen kant sig mer eller
mindre tvingade av hyresgasterna att vélja kvarboende (typ A)
och i sin tur accepterat da man bedomt att det varit majligt ur
organisatoriska och tekniska synpunkter.

Av de totalt 13 st projekt med olika typer av bostadsréttsfore-
ningar som ingar i intervjumaterialet har i sju fall ndgon form
av sociala skal till valet av kvarboende uppgivits. | analogi
med vad som framkommit i hyresrattsprojekten kan merpar-
ten av svaren (5 st) sammanfattas med formuleringen "6nske-
mal frdn medlemmarna" som sedan foljs upp i ett styrelsebe-
slut. Bland svaren finns ocksa féljande formuleringar: "Med-
lemmarna kanner delaktighet och kan valja sin standard och
tidpunkt for standardhojningen”, "Fordel att bo pa fastigheten
med hénsyn till post och telefon” samt "Togs som sjalvklart”.
Den sista formuleringen ar hamtad fran intervjun kring det
projekt som sedan kom att ligga till grund for fallstudie A.
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5.3 Olika former av kvarboende/korttidsevakuering

Innan man bestdmmer sig for att bygga om med kvarboende
maste man givetvis ta stallning till hur detta i sa fall skall or-
ganiseras. De fyra huvudtyperna A-D som i forvag skisserats
for intervjuprotokollet visade sig fungera bra for indelningen
av de olika projekten. Huvudprincipen var att intervjuperson-
erna sjélva skulle Klassificera sina egna projekt efter den be-
skrivning intervjuaren gav av vad som var typiskt for respek-
tive huvudtyp. Redan fran borjan forutsags ocksa att projekten
i verkligheten séllan eller aldrig skulle vara renodlade i den
bemarkelsen att t ex 100 % av hushallen bodde kvar 100 % av
tiden i sina lagenheter i ett typ A-projekt. Detta visade sig
ocksa stamma mer an val med de verkliga forhallandena. |
sjalva verket var dessa ofta sa komplicerade att man inte
kunde uppge eller komma ihag respektive notera alla enskild-
heter och varianter i ett visst projekt. Detta innebar t ex att
endast ett fatal protokoll "stammer" nar man lagger ihop eller
drar ifran de varianter och antal som uppgivits. Denna brist
har dock inte ansetts som sérskilt allvarlig nar det galler be-
doémningen av materialet men har inneburit vissa restriktioner
for sattet att presentera detta.

5.3.1 Kvarboende i lagenheten
under hela ombyggnadstiden (Typ A)

Av samtliga 46 projekt har 13 stycken (28 %) valt kvarboende
enligt typ A. Efter det att ett projekt sorterats bort, som avser
ett rullande ombyggnadsprojekt i en stor HSB-forening,
omfattar de aterstaende tolv projekten 505 resp 492 lagen-
heter fore och efter genomford ombyggnad. Detta motsvarar
ett bortfall av 2,6 % av det ursprungliga antalet ingdende la-
genheter, som kan jamféras med genomsnittet pa 10,7 % for
materialet i sin helhet. Andelen modema ldgenheter fore om-
byggnad &r 89,7 % jamfért med 61,3 % for hela materialet.
Andelen lagenheter <1 rok for de tio projekt dar férdel-
ningen ar kand uppgar till 59,8 % av hela antalet i denna
grupp fore ombyggnad, jamfort med 53,1 % fOr materialet i
sin helhet.

Fordelningen av typ A-projekt pa de olika upplatelseformema
ar foljande. Storst ar andelen (75 %) i projekten bland all-
méannyttan och bostadsréttsforeningar typ HSB etc. | privata
bostadsrattsforeningar ar andelen 44 % medan denna form
valts i bara 11 % av projekten med privat hyresrétt. Slutligen
kan man konstatera att endast ungefar 1/3 av projekten varit
relativt renodlade medan 6vriga projekt innehaller en hel del
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tomma l&genheter, evakueringar och flyttningar samt tillfal-
liga evakueringar i fastighetsagarens eller de enskilda hyres-
gasternas regi. Vissa skulle darfor i praktiken snarare klassas
som typ B-projekt.

5.3.2 Kvarboende i lagenheten utom under kort tid -
tillfallig evakuering (Typ B)

Endast sex stycken, motsvarande 13 % av totala antalet pro-
jekt, har valt kvarboende typ B for sina ombyggnader. Av de
totalt 128 lagenheterna i denna grupp har endast en fallit bort
i samband med ombyggnaderna. Andelen moderna lagenheter
fore ombyggnad var 61,7 %, dvs motsvarande genomsnittet
for hela materialet. Andelen bostéder < 1 rok var i dessa fall
32 %, d v s klart mindre &n motsvarande andel for materialet
i sin helhet.

Av de sex projekten aterfinns tre stycken bland de privata
hyresratterna vilket motsvarar 11 % av denna grupp. Tva av
nio privata bostadsrattsféreningar har valt denna form liksom
ett av de tva sma andelshusprojekten. Daremot aterfinns inget
typ B-projekt bland de som redovisats fran allmannyttan eller
bostadsréttsforeningar typ HSB etc. Aven har forekommer
manga varianter som gor att atminstone ett par projekt snar-
are blev av typ C eller rent av evakuerades helt.

5.3.3 Omflyttning inom huset och/eller inom fastig-
heten (Typ C)

Ombyggnad med kvarboende av typ C &r den klart vanligaste
varianten och omfattar 26 av de 46 projekten, dvs Over
hélften. Avgangen av lagenheter i samband med ombyggnaden
ar storst i denna grupp och utgdr 14,5 %. Av samtliga I&-
genheter fére ombyggnad var halften klassade som moderna.
Andelen bostader < 1 rok ar 52,3 %,dvs en siffra i paritet
med saval genomsnittet for hela detta material som for hela
ombyggnadsverksamheten i landet (se 5.1.5).

Nar materialet delas upp efter upplatelseform visar det sig att
typ C finns representerad Overallt utom bland de allménnyt-
tiga projekten. Klart vanligast &r de bland de privata hyres-
ratterna dar 21 av totalt 27 projekt (dvs 75 %) utgdres av
denna typ. Av de nio privata bostadsrattsféreningarna har
samtliga tre nybildade féreningar valt denna kvarboendeform.
1 likhet med typ A- och B-projekten férekommer manga
varianter med tomma lagenheter, evakueringar och flytt-
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ningar, en och flera ganger inklusive rundflyttning, dvs
man atervander till sin ursprungslagenhet i ombyggt skick.

5.3.4 Korttidsevakuering i samband
med kort genomfdrandetid (Typ D)

Ett enda projekt med kvarboende typ D finns med i intervju-
materialet. Det &r ett stort allménnyttigt bostadsbolag i Stock-
holm som byggt om 35 lagenheter i nagra 3-vanings lamellhus
fran 40-talet. | s3 motto ar det ett "dkta" typ D-projekt att dels
byggherren betraktat det som ett sddant och dels att man haft
klart utformade och bindande tidplaner och system for
evakuering, ombyggnad och aterflyttning trapphusvis. A an-
dra sidan har ombyggnaden skett i egen regi med relativt
normal ombyggnadstid (ca 10 man) och relativt langvarig
evakuering (8-12 veckor) till tomma lagenheter inom det egna
bestandet i grannskapet. Det ar uppenbart att projektet i hog
grad gréansar till kvarboende typ C t ex. Det framgar ocksa av
intervjun att byggherren betraktade detta projekt mera som en
ovning infér kommande ombyggnader dér man kande sig
tvingad att tillampa nya grepp, inte minst for att hinna med
hela den del av det egna bestandet som hade behov av mera
omfattande ombyggnader. Ett mera renodlat typ D-projekt
hade snarare genomforts pa totalentreprenad med betydligt
hardare styrning i alla avseenden och evakueringstider pa 2-6
veckor i mera tillfalliga bostader, typ baracker pa garden
eller hotellagenheter. Av pedagogiska skél har darfor ett
projekt av sist skisserat slag utanfor materialet valts for
fallstudie D.



46

"drelser°Ch UPP"
gore ser

5.4  Metoder och problem
vid ombyggnad med kvarboende

For att vinna overskadlighet bade vid intervjuerna och for
redovisningen av resultaten har en uppdelning av sjalva om-
byggnadsprocessen gjorts i tre olika delar. Den administrativa
delen belyser inledningsvis fragor kring samrad, information,
projektering, upphandling, byggledning, ansvarsfragor m m,
dvs fragor som forst och framst tillhér byggherren/fastig-
hetsdgarens ansvarsomrade. Den tekniska delen avser sedan
fragor kring sjalva byggnadstekniken och arbetsplatsens orga-
nisation, dvs inblandade entreprenérers och byggfolks in-
tressen. Den sociala delen slutligen beror fragor kring de
boende, bade allmant och for speciella grupper, t ex aldre och
handikappade.

5.4.1 Den administrativa processen

Nastan alla (38 st) har haft nagot att sdga under rubriken
"Samrad och uppgorelser" (sammanlagt 63 synpunkter).
Manga (29 st) bekraftar att nagon form av samrdd med
hyresgasterna / medlemmarna agt rum. Som tidigare framgatt
var ju ocksa den vanligast uppgivna orsaken till valet av kvar-
boende "sociala skal" frdmst i bemdrkelsen "resultat av sam-
rad".

Stort informationsmote resp extra stimmor for medlemmarna
&r den vanligast uppgivna formen (15 fall). Upprepade hyres-
gastsamrad uppges i fem fall och i ett av dessa ocksa att en
kontaktkommitté bildats. | fyra fall anges samrad med hyres-
gasterna var for sig, varav i tva fall kombinerat med gemen-
samt mote. | tva fall anges kontinuerlig kontakt med hyres-
gasterna, men detta avser tvd sma projekt med fem resp tio
lagenheter och i ett av projekten bodde dessutom dgaren sjalv
i huset. En liten bostadsrattsférening uppger att "alla var
inblandade”. | tvd andra fall framgick det att man haft en
"stark" ordforande, som skott det mesta med de for- och
nackdelar detta kan ha (en av dem "fick sparken" efter ge-
nomfoért projekt).

Samrad har saledes agt rum i manga former men trots kopp-
lingen mellan dessa och valet av kvarboende ger tyvérr in-
tervjuerna genomgaende praktiskt taget ingenting om de olika
sakargument for eller emot kvarboende i allmanhet och den
form man slutligen valt i synnerhet, som framforts vid de
olika samraden. Kanske ar det naturligt, eftersom endast en
part kommit till tals i detta sammanhang och man dessutom
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redan tidigare i intervjun svarat pa orsaken till sitt val. | tre
fall framgar det dock att projekten fran borjan mott kraftiga
reaktioner typ "inga som helst nymodigheter". | atminstone ett
fall ledde dessa ocksa till att kraftiga reduktioner av de
foreslagna ombyggnadsatgardema maste till for att de boende
skulle acceptera projektet som sadant medan sjalva kvarboen-
det aldrig ifragasattes. | tva fall namns att de lokala hyres-
gastforeningarna medverkat i samrad men inget har sagts om
dessa haft nagra speciella synpunkter pa sjalva kvarboende-
fragan.

Betraffande uppgorelser ar det forst och framst olika grader
av hyresreduktioner som namns (17 fall). Det vanliga &r att
den séatts in medan ldgenheten direkt berdrs av ombyggnaden
(15 fall) men en fastighetsdgare uppger att en hyresreduktion
gjordes upp i efterhand och en annan séger sig ha givit en
sadan "mera som gratifikation". | nagot fall uppges att hyres-
gastforeningen medverkat nar storleksordningen pa hyres-
reduktionen skulle faststéallas. FOr ett par bostadsrattsfore-
ningar &r det s a s tvartom genom att styrelsen redan i inled-
ningen foranstaltat om hyreshdjningar, ibland i flera steg, for
att i tid mota de kostnadsokningar som ombyggnaden forvan-
tades innebdra och i viss man i tid "véanja" medlemmarna vid
detta.

Angaende samrad och uppgorelser har man ocksa i tre fall
papekat de mojligheter hyresgasterna fatt att valja tapeter o d
inom vissa givna ramar. | tre andra fall, varav tva bostads-
rattsféreningar, understroks daven de mycket stora mojligheter
de boende haft att paverka hela ombyggnaden av sina egna
ldgenheter.

| alla intervjuer utom en finns uppgifter under rubriken
projektering och byggledning, men i huvudsak avser dessa om
man anlitat konsulter for detta eller vem som annars utfort
arbetet. | halften av fallen uppger man nagon form av "egen”
projektering. Det ror sig da om fastighetsagare som ar bygg-
nadsfirmor av olika storlekar men ocksa om privatpersoner
som ansag sig kompetenta till detta, eller som i nagot fall an-
litat en slékting. Tre bostadsrattsféreningar uppger att arki-
tekten bodde i huset och var medlem i foreningen. Projek-
tering via en anlitad totalentreprendr har i detta sammanhang

ocksa raknas till denna grupp. | en fjardedel av fallen har en
fristdende konsult fatt utfora en begransad del av projek-
teringen och i den sista fjardedelen har konsulter utfort en
mer eller mindre fullstdndig projektering, men av dessa var
endast drygt hélften arkitekter. En tendens syns vara att de
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privata bostadsrattsforeningarna anlitat arkitekter bade i
stérre utstrdckning och fér mer omfattande insatser &n de
privata fastighetsagarna. | tva av fallen var arkitekten tillika
byggledare for hela projektet.

Synpunkter pa sjalva projekteringen och det som var specifikt
for kvarboendet var svart att fa. | ett fall framholl man att
projekteringen gjordes sa att ombyggnaden kunde ske i etap-
per, vilket ansags vara en forutsattning for kvarboendet. | ett
annat fall angav man att projektoren tillmotesgick hyres-
gasternas krav inom rimliga grénser. | tre fall har man an-
markt pa "bristfalliga bygghandlingar". Néar det for Ovrigt
gallt att bedoma den tilltdnkta projektorens kompetens har
man i fyra fall (av sju svar i detta avseende) gatt pa tidigare,
egna erfarenheter av samma konsult och i tre fall anvént
"mun-mot-munmetoden".

I de 30 fall déar sarskild uppgift om byggledning lamnats
uppger hélften "egen byggledning” och halften att man hyrt in
en byggledare utifran. De "egna byggledama™ &r i stor ut-
strédckning de fastighetségare som tillika ar byggnadsfirmor.
Intervjusvaren indikerar att man ofta upplevt byggledaren
som en viktig person i sammanhanget. Daremot framkom inga
direkta uppgifter om vilka specifika krav pa byggledningen,
som situationen med kvarboende stéllt, eller vilka problem
och brister man upplevt.

Synpunkter pa tidplanen har lamnats for alla projekt utom
fem. | den stérsta gruppen svar (14 st) anger man att tidpla-
nen overskreds mer eller mindre (9 resp 5 fall). | atta projekt
anger man att tidplanen holls. | fem fall svarar man att man
fran borjan varit installd pa att det skulle ta langre tid an nor-
malt men i nastan lika manga fall (4 st) uppger man att tid-
planen var "normal” (4ven om den 6verskreds i ett fall). Hur
pass "normala” dessa tidplaner varit ar svart att bedéma - och
svaren far har framst tolkas sa att intervjupersonerna i dessa
fyra fall inte réknat med eller ansett att kvarboendet ndmnvart
paverkat tidsatgangen. | tva fall uppgav man att entreprendren
bestamde tidplanen och i tva fall att ingen tidplan alls gjorts
upp fran borjan (privata fastighetsagare med mindre projekt).
| tva andra fall slutligen bestamdes tidplanen med hansyn till
vissa statliga bidragsregler, som i det ena fallet gjorde denna
orealistisk fran borjan och den Gverskreds ocksa med 100 % i
praktiken.

Synpunkter pa tidplanen som har direkt samband med kvar-
boendet ar fa. | tre fall pdpekar man sarskilt att tidplanen
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gjorts upp tillsammans med hyresgdasterna. Vidare anger man
i tre fall att tidplanen utformats med hansyn till den etappvisa
ombyggnadsmetoden. Slutligen har tre intervjupersoner upp-
givit att tidplanen gjorts "rimlig"” med visst Overlapp vilket
gav 6kade mojligheter att ta hansyn till de boende och en 6kad
beredskap infor oférutsedda handelser. | tva av de fem fall
enligt ovan dar man varit installd pa en langre ombyggnads-
tid, har man ocksa angivit hansyn till hyresgasterna respektive
den etappvisa ombyggnadsmetoden som viktiga faktorer for
tidplanens utformning.

I ndrmare en tredjedel (14 st) av intervjuerna finns ingen
kommentar till problemen kring informationen under bygg-
tiden. Av de 34 noteringar som finns ger merparten forst och
framst svar pa vem eller vilka som i huvudsak skott informa-
tionen i respektive projekt. | fjorton fall &r det fastighets-
agaren sjalv (9) eller dennes ombud - tex vicevard (2),
fastighetsskotare (1) eller speciellt for andamalet anstallda
personer (2) - som haft huvudansvaret for informationen till
hyresgasterna. Nast vanligast ar att huvudentreprendrens
platschef haft denna uppgift (5 fall). 1 bostadsrattsforening-
arna gar informationen via styrelsens representant (ord-
forande eller vicevard) i de storre foreningarna, medan en av
de minsta uppgav att informationen skedde "kontinuerligt
medlemmarna emellan”. | nagra fa fall uppgavs att informa-
tionen till stor del skotts av arkitekten, bostadsférmedlingen,
byggledaren, hyresgéastforeningen, hyresgastrepresentant vid
byggmoéten t ex.

Endast i tre fall under denna rubrik framfor man synpunkter
pa informationen som sadan. | tva fall anser man att den ar
dalig fran alla hall och i ett fall framhdlls hur svart det ar att
iT?I”QIera och att fa hyresgaster att verkligen forsta hur det
skall bli.

Pa fragan om val av arbetskraft och entreprenor har alla utom
fem lamnat nagon eller nagra synpunkter. Av de som svarat
anger 15 st att ombyggnaden skett i egen regi och det géller
da i huvudsak privata hyresratter dar fastighetsagaren ar en
byggfirma av nagot slag. | 14 fall har man uppgivit att den
entreprendr, som avgivit lagsta anbud fatt uppdraget och sju

av de svaren kommer fran privata bostadsrattsforeningar. Nar
man ld&mnade ut sina projekt for anbudsrdkning hade man
forsokt vanda sig till sddana entreprendrer som man genom
egen beddmning eller via andra referenser ansett lampade for
uppgiften. De uppgivna entreprenadformerna ar 6 st
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generalentreprenader, 3 st totalentreprenader, 2 st férhand-
lingsupphandlingar, 2 st delade entreprenader pa lépande rak-
ning och slutligen ett projekt med sjavbyggeri (en stor &ldre
HSB-forening). | sju fall, varav 6 st avser privata hyresratter,
uppgav man att entreprendren inte hade nagon speciell erfar-
enhet av ombyggnad med kvarboende. | fem fall, samtliga
inom gruppen privata hyresratter med kvarboende av typ C,
séger man sig ha valt byggfolk med hansyn till uppgiftens art.
Dessa projekt, som ar av begrénsad storlek, &r i huvudsak
genomférda i egen regi med folk som man ként till. | ett
projekt av samma typ stalldes hoga krav pa hantverks-
kunnande for att fa hog kvalitet pa sjalva ombyggnaden. Tva
bostadsréattsforeningar har spekulerat i férdelama med en stor
entreprenadfirma och en forening har i stallet valt en bygg-
firma darfor att den var liten.

De boendes medverkan i projekten kan ju sdgas vara given i
och med sjalva kvarboendet. Med fragan under denna rubrik
avsags darfor att forsoka utrona om de boende utdver detta
haft nagra specifika uppgifter i sjalva ombyggnadsprocessen.
Storsta delgruppen svar (13 st) uppgav ingen speciell med-
verkan fran de boende. | atta fall uppgavs medverkan i form
av tapetval etc., dvs nagot som inte kan sigas vara specifikt
for ombyggnad med kvarboende.

Stadning samt hantering av mobler och bohag, d v s det som
egentligen utgjorde nésta punkt i protokollet, &r de uppgifter
man annars framst uppgav har (8 resp 10 fall). I den storsta
delgruppen av projekt, privata hyresratter med kvarboende
typ C, var det lika manga som uppgav att hyresgasterna i
storre eller mindre grad medverkat vid hanteringen av mob-
ler och bohag som de som uppgett ingen medverkan fran de
boende. Bland de privata bostadsratterna har alla typ A- och
B-projekt svarat att man bade stadat och flyttat sjélva och i ett
fall ocksa bidragit med viss malning och uppséttning av tape-
ter. 1 en HSB-forening genomfdrdes ombyggnaden genom
styrt sjalvbyggeri dar medlemmarnas engagemang kan sdgas
ha varit maximalt bade nar det géllde att ta initiativ till om-
byggnaden och medverka vid genomférandet av den.

Ovriga enstaka kommentarer till de boendes medverkan &r
t ex "Hade talamod/stallde upp for saken" (3 st), "Bjod pa
kaffe" (2 st) och i tva fall svarade man att de boende bidrog
till bevakningen av arbetsplatsen samt i vissa fall ocksa kunde
passa och ta emot leveranser nar entreprendren ej fanns pa
plats.I en HSB-forening uppgavs slutligen att styrelsen varit
aktiv och att en av de boende i huset varit "kurator".
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Pa den direkta fragan om hur stadning och hantering av mob-
ler och bohag gatt till star sig de tendenser som framkommit i
redovisningen ovan angaende medverkan fran de boende.

For bostadsrattsforeningarna uppges i nio av totalt elva av-
givna svar att medlemmarna sjélva svarat for stddning och
flytt. Né&r det galler olika former av hyresrattsprojekt &r det
tvartom. Av totalt 30 svar ar det bara i fem fall dar man upp-
gav att detta skottes helt av hyresgasterna sjélva. | fyra fall sa
man att de hyresgaster som kunde hjélpte till, men i hela 17
fall svarade man att flyttning och i de flesta fall stddning ut-
fordes via fastighetségarens forsorg, dven om det oftast sked-
de via huvudentreprendren och/eller av denne sarskilt enga-
gerade firmor.

| ett projekt dér tio mycket stora ldgenheter delades upp i 27
st mindre, talas om en speciell vdgg som byggdes mot om-
byggnadsdelama for att avskarma buller och damm. | 6vrigt
namns praktiskt taget ingenting om eventuella atgérder for att
minska smuts och damm eller nagra metoder och knep for att
underlatta dessa arbeten.

I dver hélften av intervjuerna (24 st) ges ingen kommentar till
problemet med byggfolkets tilltrade till och lasning av de be-
bodda l&genheterna. | de 30 svar som givits uppger en tredje-
del att huvudentreprendren haft tillgang till huvudnyckel, el-
ler i férekommande fall separata nycklar till alla lagenheterna
och darigenom kunnat beredas erforderligt tilltrdde - gener-
ellt eller under en speciellt avtalad period. Ytterligare en
tredjedel av svaren avser problem med stolder, men dessa

tycks mest ha drabbat saval de boendes som entreprendrernas
forrad.

Resterande tio svar fordelar sig pa nastan lika manga, olika
uppgifter. 1 tva fall anger man att en av hyresgasterna haft
hand om fastighetsskotsel och lasning. | en bostadsrattsfor-
ening hade alla lagenheter tva las dar byggnadsentreprendren
fick nyckel till ett av dessa. Ett allménnyttigt bostadsbolag
provade i sitt projekt ett system med ett speciellt, lasbart nyc-
kelskap dar var och en som hamtade ut en nyckel samtidigt
ocksa lamnade en indikation pa var den fanns. | ett typ B-
projekt papekas den passning man far av lagenheterna genom
att ej stdlla om posten. Ett par svar beror transport- och
skyddsfragor och behandlas pa annan plats.
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Ansvarsfragor

Ombyggnadsteknik

Ansvars- och forsakringsfragor har uppenbarligen inte
sysselsatt intervjupersonerna i nagon storre utstrackning. |
hela 30 fall hade man inga synpunkter att Idamna under denna
rubrik. Av de 18 synpunkter som lamnats utgdrs den storsta
delgruppen (7 st) av svar som innebér att nagot extra forsak-
ringsskydd ej varit aktuellt och en person "erkénner" i detta
sammanhang att man inte ens kollat om de boende haft gall-
ande hemfoérsakringar. | fyra fall hade extra foérsékringar
tecknats och en bostadsrattsforening hade forstarkt den for-
sakring man redan hade. | tva fall ansdg man att entre-
prenérens normala forsakring var helt tillfyllest under dagtid
och befintliga hemforsakringar for resten av dygnet. | tva
intervjuer namner man att skador intraffat pa bohag respek-
tive frysar, men att entreprendrens forsakringar ersatt dessa. |
en bostadsrattsforening har man forsokt att halla sig hemma sa
mycket som mojligt i stallet for att ta en extra forsakring.

5.4.2 Den tekniska processen

Av de totalt 56 synpunkter som noterats under rubriken om-
byggnadsteknik ar den klart storsta delmangden (18 st) svar
av innebdrden att konventionell byggteknik anvéndes.

Om man samlar ihop de svar som pa ett eller annat sétt uppe-
haller sig vid byggets organisation i etapper, far man ocksa en
ganska stor grupp (14 st).

| sju svar namns entreprendrens roll pa olika satt. | tre fall
betonar man vikten av noggrann planering och hard tidsstyr-
ning fran entreprendrens sida. "Man lar sig vissa knep under
arbetets gang" svarade tva intervjupersoner och tillika entre-
prendrer (dock utan att avsldja vilka!). | ett fall betonades
vikten av att entreprendren fritt fick utforma genomférandet
och i ett annat fall nddvéndigheten av 6msesidig anpassning.

| ett projekt (som blev fallstudie B) utférde man en prov-
lagenhet for gemensam utvardering. | ett annat fall anord-
nades provisoriska kok under ett skede av ombyggnaden.
Vidare uppehdéll man sig i sex fall vid de nya avloppsstam-
marnas lagen. | tre av dessa framhdlls att man behallit
stammarna pa de gamla platserna, medan man i ett fall tvar-
tom papekade fordelen med att finna nya lagen och darigenom
kunna minimera den tid bostédderna varit utan fungerande
vatten och avlopp. | det femte fallet betonade man bara de
svarigheter det inneburit rent allméant med nya rordragningar.
Det sjatte och sista fallet var en bostadsréttsforening dar det
visat sig omogjligt att samordna nya, gemensamma stammar
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med redan tidigare, individuellt ombyggda och utformade
badrum, som darfor fick byggas om igen "i onddan".

| fyra fall ndmns problemen med buller och damm och i tre
av dessa antyds Idsningar som t ex tidsméassiga restriktioner
for bilningsarbeten resp provisorisk avsk&rmning mot buller
och damm.

| ett fall uppger man att plastmatta och malad vav fatt ersatta
klinker och kakel i badmm. Som motvikt mot detta enda svar
med konkreta synpunkter pa materialval och teknik i akt och
mening att nedbringa ombyggnadstiden med hénsyn till kvar-
boendet finns dock slutligen uppgiften fran en man som
"forsokt gora en ordentlig och varsam ombyggnad med tradi-
tionella material och hog hantverksmassig kvalitet".

Av de sammanlagt 53 synpunkterna pa &mnet transporter och
upplag som lamnats (atta projekt ingen kommentar) har man i
tio fall givit svar av typen "inga problem" och "tillrackligt
med plats”.

| sju fall antyder man besvérliga transportforhallanden for-
anledda av tex trang gata, svaratkomligt gardshus etc. | ett
par av dessa fall ndmner man hoéga och dyrbara lyft éver hus-
taken in pa trdnga gardar. Nagon har prévat sugtransporter av
rivningsmassor med mindre lyckat resultat, medan en annan
namner om en specialbyggd tralla pa rals for in- och uttran-
sport av en container for rivningsmassor. | ett fall n&mner
man att hiss saknats, vilket lett till mycket b&rande och att
endast handverktyg kunnat anvéndas. | ett annat fall klagar
man pa att byggnadsentreprendren anvant husets hiss i en om-
fattning som varit stérande for dess normala funktion.

| den storsta delgruppen av svar (16 st) uppger man att gar-
den, och i ett par fall granngarden, utnyttjats. Nar det galler
upplag har man ocksa svarat att gatan (5 fall), vind och kall-
are (4 fall), stort garage (1 fall) samt byggnadsstallningarna
och lagenheterna i var sitt fall engagerats for detta andamal
nar gardsutrymmen saknats eller inte réackt till.

Slutligen har man i tre fall uppgivit att flodesplaner uppréttats
for materialleveranserna, som da i manga fall delats upp i
mindre poster d&n normalt.
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Personalutrymmen

Skyddsfragor

Pa frdgan om hur man ordnat personalutrymmen for bygg-
folket har 14 st svarat att en eller flera lagenheter i husen pa
nagot satt tagits i ansprak for dessa andamal. | nastan lika
manga fall (12 st) har normala manskapsbodar anvants - i ett
par fall som komplement till lagenheter som utnyttjats pa detta
sétt. | fem fall uppges delar av befintliga kontor ha anvants.
Slutligen finns det ocksa enstaka svar som kéllaren, garage i
huset, butikslokal eller annan, ej specificerad lokal.

Under rubriken "Skyddsfragor" i intervjuformuléret har
tillsammans endast fem synpunkter Iamnats. Av dessa galler
tre stycken eventuell, erforderlig asbestsanering, vilket ju ar
en sak for sig och som kan krava tillfallig evakuering av hela
huset oavsett i vilket ssmmanhang det sker. | ett fall hade man
sparrat av balkongddrrarna av sakerhetsskél, och i ett annat
fall konstaterade man blott att ingen olyckshéndelse intraffat.

| beskrivningen av ett stort projekt av kvarboendetyp C, som
genomfordes av en stiftelse for pauvres honteux, framgick
dock att omfattande provisoriska byggnadsatgarder vidtagits
for att skilja de boende fran den for tillfallet pAgaende om-
byggnadsetappen. Medelaldern for de boende i de tva forsta

etapperna (av 4) i detta projekt uppgavs dock vara 82,5 resp
89 ar.

5.4.3 Den sociala processen

De projekt som ingar i materialet har inte analyserats eller
delats upp pa nagot speciellt satt med hansyn till de boendes
alder etc. Genom att tva stora projekt rakat omfatta bostader
for &ldre (stiftelser for pauvres honteux) och ett tredje, stort
projekt avser ett aldre omrade i SKB:s dgo (Stockholms
Kooperativa Bostadsforening) kanske en viss overvikt for
aldre personer finns i materialet. Om sa ar fallet behdver det
inte vara nagon nackdel, eftersom dessa ofta ar Gverrepre-
senterade i forhallande till framfcrallt mellangenerationen i
manga ombyggnadsomraden. P& grund av projektens sprid-
ning mellan olika storlekar, upplatelseformer och orter samt
pa basis av de uppgifter som pa olika satt kommit fram vid
intervjuerna kan man dock sluta sig till att de flesta kategorier
av boende finns representerade i materialet.

Nedan redovisas framkomna synpunkter dels allmant pa
samarbetet med de boende och dels pa erfarenheter av de ka-
tegorier boende, som sérskilt fortecknats i intervjuprotokollet,
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och vars reaktioner och/eller formaga att klara kvarboendet i
forvag bedomts som sarskilt intressanta att fa reda pa.

Tre fjardedelar av intervjupersonerna har givit nagon form
av allméanna synpunkter pa de boendes reaktioner och hur
samverkan med och mellan de boende fungerat.

Hélften av svaren géller de boendes grundldggande attityd till
projektet och de kan indelas i tre ungefar lika stora grupper.
Den forsta gruppen (7 fall) utgérs av projekt dér de boende
varit positiva hela tiden. Typiskt for dessa projekt ar att de
boende i hdg grad medverkat till valet av kvarboende och
darvid ocksa forblivit solidariska med "sitt eget beslut”. | den
andra gruppen (8 fall) har "man i huvudsak" eller "de flesta"
varit positiva med endast ett mindre antal klagomal och tvis-
ter, och beslutet om kvarboende synes &ven har relativt val
forankrat hos de boende. | ett av dessa fall papekas ocksa att
dven byggnadsarbetarna varit positiva till arbetssituationen
med hyresgéster i huset. FOr den tredje gruppen projekt (6 st)
ar den grundlaggande attityden klart negativ. Det framgar
ocksa tydligt att det i forsta hand ar andra skal an énskemal
fran de boende som lett till beslutet om kvarboende. | atmin-
stone ett par fall kan man kanske ocksa ana ett mindre gott
forhallande redan fran borjan mellan de boende a ena sidan
och fastighetsagaren resp bostadsrattsforeningens styrelse &
andra sidan.

Ovriga synpunkter under denna rubrik fordelar sig pa flera
amnen. | ett par fall papekas klagomal fran de boende p g a
damm och buller. En intervjuperson uppger att man traffat ett
avtal med entreprendren om forskjutning av arbetstidens
borjan till 7.30 pa morgonen men att detta kostat avsevarda
pengar. | ett projekt d&r grundinstéliningen till kvarboendet i
huvudsak varit positiv framholls dock svarigheterna med att
fa folk att forstd vad besluten och ombyggnadsatgarderna i
verkligheten innebar. Ett forsok att delvis komma tillratta
med dessa problem redovisas i ett projekt dar en lagenhet
byggdes om pa prov for gemensam utvardering av fastighets-
agaren och hyresgasterna tillsammans. Av svaren fran ett par
bostadsrattsforeningar framgar att man haft stora problem
med tillval och &ndringar, ty dven om strikta regler och
"deadline" for olika moment funnits har dessa inte gatt fram
eller respekterats. Ett speciellt problem, som ocksa framhallits
i detta sammanhang, &r de stridigheter om ekonomi och ratt-
visa som kan uppsta vid en ombyggnad i en forening dar de
olika medlemmarnas lagenheter ar i mycket olika skick fran
borjan. Slutligen har ett par formuleringar av typen "fick
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Aldre personer

Sjuka personer

Handikappade per-
soner

Barn

vara kurator” resp "standigt hansynstagande fran bada parter"
forts fram har men med en viss negativ vinkling.

Av de 20 synpunkter som direkt beror de aldre boende utgors
den storsta delgruppen (10 st) av svar med innebdrden att
dessa klarat kvarboendet mycket bra och i manga fall varit
klart stimulerade av situationen. Uppgifterna har ar mycket
samstammiga och det framgar ocksa att manga personer varit
mellan 80 och 90 &r gamla. | ytterligare ett par svar bekraftas
att hyresgaster i hog alder funnits och att inte minst dessa
varit angelagna att f4 bo kvar under ombyggnadstiden dven
om detta inneburit upprepade omflyttningar. En av intervju-
personerna menade ocksd att om nagra ar aggressiva ar det
ofta de yngre.

Ocksé synpunkter av motsatt slag framkom. | ett par fall upp-
gavs att enstaka, aldre personer foredragit att flytta fran huset
infor tanken pa& den forestdende ombyggnaden. En fastig-
hetsdgare papekade att de aldre "kravde ytterligare hansyn och
varsamhet” men av intervjun i sin helhet far man kéanslan av
att han snarare kanske hade lite daligt samvete for sina
stackars hyresgaster, som fick utstd s& manga provningar. En
annan slutligen sager att inga aldre, sjuka, handikappade eller
barn fanns i huset och enligt honom var detta férhallande
"formodligen anledningen till att det gick bra trots allt™.

I endast tva av samtliga 46 intervjuer finns uppgift om nagon
sjuk person. | det ena fallet uppges att en hyresgast i ett typ C-
projekt lagts in pd sjukhus under ombyggnadstiden for att
darefter atervanda nar ombyggnadsarbetena var avslutade.
Det andra fallet géller en privat bostadsrattsférening, som valt
kvarboendetyp A, dar en sjukpensionér valt att periodvis bo
pa annat hall.

Betraffande handikappade ger intervjumaterialet fem syn-
punkter varav tre med innebérden att inga handikappade per-
soner funnits i huset. | ett projekt bekraftas att "vissa handi-
kappade bott p& nedre botten" och i tva andra fall uppger man
att handikappsanpassning av nagra lagenheter skett i efter-
hand.

Anteckningen "inga bam i huset" alternativt ingen notering
alls under denna rubrik i intervjuprotokollet finns i atta resp
tjugo fall, d v s i sammanlagt mer &n halften av projekten.
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Av arton intervjuer framgar att barn funnits med, men &ven
om uppgifterna om antalet barn i varje projekt inte alltid &r
fullstandiga kan man sluta sig till att de ar relativt sett fa. |
tolv av dessa arton projekt har barnens nédrvaro inte upplevts
som nagot problem. | tva fall, som bada avsdg privata
bostadsrattsforeningar, evakuerades de sma bamen i samband
med ombyggnaden. En privat fastighetsagare uppger att barn-
familjerna blev mest stérda av ombyggnaden och en annan
papekar att "barn ar mer allergiska idag”. En enda olycka har
noterats fran ett projekt dar ett barn foll fran en byggnads-
stéllning och slog ut en tand. En annan fastighetsagare slut-

ligen ndmner att i hans ombyggnadsprojekt ingick en ny lek-
gard for bamen.

For fullstandighetens skull har intervjupersonerna ocksa fatt
fragan om samverkan med grannar eller dvriga ber6rda per-
soner, t ex de boendes sléktingar och vanner, inneburit nagra
speciella mojligheter eller problem. | hela 39 fall finns ingen
anteckning om detta och de fa noteringar som finns avser i
forsta hand viss samverkan med grannfastigheter vid exem-
pelvis takomlaggning och gardsupprustning.



5.5 Intervjupersonernas
slutsatser om sina egna projekt

Ett krav som utvalda projekt skulle uppfylla var att de maste
vara helt slutforda sa att intervjupersonerna kunde ha en moj-
lighet att som slutklam pa intervjun avge nagon fomi av ut-
vardering av sitt eget genomforda projekt. Som stod for an-
teckningar av detta slag utformades protokollets sista sida med
samma ledrubriker som angivits under avsnittet om "Orsaken
till valet av ombyggnad med kvarboende”. Avsikten med detta
var frdmst att underlatta mojligheterna att vid utvarderingen
av materialet konstatera eventuella samband eller brist pa
sadana mellan de orsaker man uppgivit for kvarboendet och
den verkan man i efterhand eventuellt skulle kunna se att dessa
haft pa projekten.

5.5.1 Ekonomi

Av samtliga intervjuer har i 19 fall (ca 40 <6 inga synpunkter
pa projektens ekonomi lamnats. Ovriga 30 svar fordelar sig
ungefarligen pa foljande sétt.

I fem fall anger man att det ekonomiska resultatet var +/- 0
eller att man inte raknat sa mycket och att ekonomin inte varit
avgorande for beslutet om kvarboende. | inget av dessa fall
har man heller uppgivit att orsaken till valet att ej evakuera
husen varit att i forsta hand spara pengar pa detta.

I fem andra fall uppger man att ombyggnaden givit ett bra
ekonomiskt resultat eller blivit "billigare”. En privat fastig-
hetsagare tillagger ocksa att ombyggnad med kvarboende aven
bor vara samhéllsekonomiskt fordelaktigt. Man kan nog ténka
sig att i merparten av dessa fem projekt tanken varit att spara
pengar aven om det bara uttrycks direkt i tva av fallen.

| ytterligare en grupp om fem svar har man tvartemot den
asikten att ombyggnaden med kvarboende fordyrade projek-
ten. Uppgivna orsaker till valet av kvarboende &r i ett av
fallen brist pa evakueringslagenheter och i de 6Gvriga resultat
av hyresgastsamrad, och fastighetsagarna i de senare fallen
har ocksa en ganska negativ installning i sin utvardering av
projekten. Utdver denna grupp uppger en privat fastighetsag-
are att projektet rent allmant blev dyrt p g a alla hénsyn,
etappindelningar och individuella variationer och en privat
bostadsrattsforening framhaller ocksa problemen generellt sett
att klara ekonomin.
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Fran diverse Ovriga svar framgar bl a byggtidens betydelse
for ett projekts ekonomi. Bland dem som beddmt kvarboendet
som ekonomiskt intressant har mojligheten att fa ned tiden for
den totala processen ansetts som den stora vinst, som kunnat
uppvéga den ekonomiska belastning, som det kan innebdra om
sjalva ombyggnadstiden blir langre eller arbetena nagot
besvarligare att utfora. Flera intervjupersoner har ocksa i sin
utvardering av projekten tagit upp sjalva ombyggnadstidens
langd i sig som ett ekonomiskt problem p g a 6kade kapital-
kostnader, hyresforluster etc. En nybildad, privat bostads-
rattsforening som dvertagit ett hyreshus med foreldggande om
upprustning uppger att det var en klar ekonomisk fordel att
slippa vanta pa evakueringen, men sager samtidigt att om-
byggnaden blev dubbelt sa dyr som anbudet forutsatte. En
annan forening papekar att det blev mycket problem med
extrarakningar bl a pd grund av spontana uppgdrelser mellan
byggnadsentreprendren och enskilda medlemmar. | ett projekt
slutligen uppges att hyresgésterna motsatt sig en mera omfatt-
ande ombyggnad for att fa bibehalla sina laga hyror. Daremot
accepterades en hyreshgjning pa 32:-/manad p g a att en hiss
installerades. Om denna hojning verkligen motsvarat kostna-
derna for hissen och de 6vriga atgarderna utéver rent under-
hall, som trots allt gjordes, framgick inte av intervjun.

5.5.2 Adminstration

For 31 projekt har intervjupersonerna inte lamnat nagra sam-
manfattande synpunkter av administrativ natur. De 15 svar
som finns fordelar sig pa nastan lika manga synpunkter.

En privat fastighetsagare med ett typ A-projekt framhaller
den fordel det ar att "slippa flytta folk” medan tva andra pa-
pekar fordelarna med den bevakning av huset respektive den
hjalp med passning av leveranser etc. som kvarboende hyres-
géster kan bidraga med.

Ovriga svar avser i huvudsak problem av olika slag. | svaren
fran tre privata fastighetsagare och en HSB-forening lagger
man fast att ombyggnad med kvarboende &r en nddldsning och
menar att om man kan fa tag i lagenheter skall man evakuera.
Resterande svar kommer frdn sex privata bostadsréatts-
foreningar med problem att administrera savél de egna med-
lemmarna som berdrda myndigheter och anlitade entre-
prenorer. | tva nybildade foreningar svarar den ena att tvister
var vanliga och den andra att féreningen i sin egen forpro-
jektering "spikat var varje méanniska skulle bo™ men att delade
meningar anda gjort att vissa efterhand salt och flyttat dar-



ifran. Den forra foreningen efterlyste ocksd battre pro-
jektering medan en tredje, dar projektoren tillika var ordfor-
ande i foreningen, efterlyste en "mer objektiv situation”. En
forening upplevde kontakten med myndigheterna som
"oerhort krdvande" med "groteska tidplaner” och en kénsla av
att "fa sla sig till information”. Den forening som valt en liten
byggfirma blev varse att platschefen inte alltid var pa plats,
vilket stallde storre krav pa styrelsen som byggherre. Slut-
ligen svarade en forening att man "kant sig liten i en stor stad"
och "tydligen fick rdkna med halvdana jobb fran stoddiga
entreprendrer” och att den egna branschorganisationen hellre
stallde upp for de stora projekten.

5.5.3 Organisation

| knappt hélften av intervjuerna ld&mnas vissa slutsatser av
organisatorisk art och galler da forst och framst synpunkter
pa ombyggnadstiden.

En fordel med kvarboendet &r att den totala tidsatgangen for
projektet minskar papekar en intervjuperson (jfr ovan under
"Ekonomi"). En annan framhaller fordelarna av att snabbt
kunna komma igdng men att sjalva tiden for byggnadsarbetena
blir langre. Den sistndmnda synpunkten framfors i ytterligare
tre fall. En fastighetsédgare med ett typ C-projekt hade velat ha
en mycket hardare tidplan och styrning av entreprendren och
garna fler tomma lagenheter fran borjan och allra helst ett
tomt hus. Ett par andra intervjupersoner framfér samma sak.
Det enda typ D-projekt som finns med i detta material tycks
ha fungerat bra rent organisatoriskt och man anser sig ha
funnit en lamplig rytm.

Nagra kommentarer betonar det opraktiska i situationen t ex
"att ha hand om vardefulla foremal" och att det stéllde stérre
krav pa resurser an man tankt sig eller entreprendren haft
reserver for.

Bostadsrattsforeningarnas synpunkter koncentreras till plane-
ringen av omflyttningarna och bygget, som man upplevt som
A och O for ett lyckat projekt, men dér brister i dessa
avseenden tydligen i efterhand visat sig och orsakat storre
eller mindre bekymmer.
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5.5.4 Teknik

Pafallande manga intervjuade (29 st) har inte haft nagra sam-
manfattande synpunkter av rent byggnadstekniskt slag. De 15
kommentarer som finns & mycket spridda, och i manga fall
tangerar de dessutom bara amnet. Exempel pa detta ar syn-
punkter som "gar langsammare", "jobbigt att flytta mobler",
"lite stérande for byggnadsarbetarna att folk gick ut och in".
De svar, som atminstone i sin forlangning hade en mera direkt
teknisk innebdrd, redovisas nedan.

Ett allmannyttigt bostadsbolag, som byggt om 3-vanings la-
mellhus i ett forortsomrade med kvarboendetyp D, ansag att
detta var ett lampligt forfarande vid denna typ av bebyggelse.
En mycket gammal, privat liten bostadsrattsforening uppgav
att man tilldmpat varsam ombyggnad genom att "man forsokte
sa langt mojligt att inte slanga ut saker som var bra" vilket
styrelsen varit noga med att bevaka, och som i detta fall ocksa
blivit en teknik att underlatta kvarboendet och den ekonomi-
ska regleringen medlemmarna emellan efter ombyggnadens
fardigstallande. Tva fastighetsdgare papekar att byte av stam-
mar och @vriga rérdragningar kréver planering och &r extra
besvarligt nar folk bor kvar. Detsamma séager tva andra
fastighetségare nar det galler att installera hissar. Ett allman-
nyttigt bostadsbolag framhaller att betongens hardningstid och
torktiden for spackel och malarfarg kan stalla till problem,
framforallt nar man véljer kvarboendetyp D, med de pressade
tidplaner som da ar aktuella.

Slutligen boér ndmnas den fastighetsdgare som tyckte det var
besvarligt att behdva halla huset varmt for de hyresgaster som
bodde kvar. Bortsett fran de ekonomiska aspekterna menade
han nog att det vid langre ombyggnadstider kunde vara ett
tekniskt problem eller atminstone ett komfortproblem for de
boende om man har omvéxlande kalla och varma utrymmen.

5.5.5 Samverkan med de boende

Det ar stor spridning pa de sammanlagt 34 synpunkter som
intervjupersonerna lamnat som sina slutsatser angaende de
sociala aspektema pa deras kvarboendeprojekt (18 st har inga
kommentarer). Den gruppering av svaren som sker i foljande
redovisning tar fasta pa den inriktning dessa har, men man
bor observera att varje synpunkt i huvudsak bara motsvaras
av ett eller ett par svar.



Bland de svar som beror instéliningen till de boende finns en
lite storre grupp (6 st) dar man papekar att "hansyn maste tas
till de boende”, men det framfors i huvudsak som en belast-
ning for projekten. | en bostadsréttsforening uttrycks detta
som att "konflikter uppenbaras", vilket ocksa ar fallet i de tva
andelshusprojekten. En i granden positiv attityd uttrycker de
tva fastighetsagare som sager att "om manniskor har sina
rétter pa en plats skall man inte rycka upp dem i onddan” resp
att det ar "en stor fordel att ha sina gamla hyresgéster kvar".
Nagot liknande framgar av tva andra fastighetségares uttal-
ande att ombyggnad med kvarboende "kraver social medkan-
sla av alla som medverkar i byggprocessen™ resp att "det &r
viktigt med uthildning av byggfolket pa alla nivaer kring de
speciella forutsattningar som rader och de krav pa hansyn som
bor galla®.

En grupp av svar galler betydelsen av samrad. En privat
fastighetsagare uttrycker denna erfarenhet sa att man ska
"noga ta reda pa vad hyresgasterna vill innan man bérjar" och
en privat bostadsréttsforening betonar att det ar "viktigt att
folk kanner sig rattvist behandlade". Tva privata fastighets-
agare med typ C-projekt har noterat ett relativt omfattande
bortfall av ursprungliga hyresgéster i sina projekt och &r déar-
for tveksamma till alltfor langtgaende samrad eller, som den
ene uttryckte saken, det “egentligen &r meningslost att for-
handla med hyresgésterna om detaljlosningar, nar de sedan
inte atervander till sina lagenheter”. En intervjuperson i ett
stort allménnyttigt bostadsbolag ar skeptisk till kontaktkom-
mittéer, som han menar inte sdllan driver sérintressen. Hans
forklaring &r att dessa ofta har svart att rekrytera folk, vilket
i sin tur leder till att det blir en del "mystiska personer" enga-
gerade, som inte uppfattas som representativa for hyresgést-
erna. En av de personer som papekat svarigheterna att vid
samraden fa de boende att verkligen forstd vad forslagen in-
nebér konstaterar i sina slutsatser som en pedagogisk poéng
med kvarboendet att "folk fick se hur det gick till".

En tredje grupp berdr stamningen pa byggarbetsplatsen och
mellan olika berdrda parter under ombyggnadstiden. "Snacka
och bjuda pa kaffe" var vanligt enligt ett par intervjupersoner,
men det framgick att man ibland upplevt det som ett hinder
for effektiviteten i arbetet. | ett par svar avseende privata bo-
stadsrattsféreningar betonas medlemmarnas starka motivation
och engagemang men i det ena fallet var det en del "groll" i
borjan (rattvisefragor) medan i det andra borjade folk bli
trotta och irriterade mot slutet (efter 4 manader i ett typ A-
projekt). Ytterligare en intervjuperson namner irritation typ
"Nar blir det klart?" etc. En HSB-férening, som engagerat en
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ombyggnadsvard, betonar fordelen med detta och de starka
sociala skal som finns for de édldres kvarboende.

5.5.6 Ovriga slutsatser

Sammanlagt 38 synpunkter finns samlade under rubriken
"Ovrigt" pa protokollets sista sida. | nara halften av fallen (18
st) ar svaren av den innebdrden att man foredragit ett tomt
hus. Graden av avstandstagandet gar fran "inga fordelar ur
teknisk synpunkt" via "s&mre l6sningar till hogre kostnader"
till synpunkter av typen "Gor aldrig om dettal” resp "Det tar
tio ar att hamta sig". | tre fall betonar man dock de sociala
fordelarna med kvarboendet, &ven om man i 6vrigt varit
negativ eller upplevt problem.

I sju projekt papekar man problem av olika slag (krangel med
lagar och myndigheter, buller och smuts, negativa hyresgaster
etc) samt vikten av en mycket battre planering och informa-
tion i forvdg inte minst om de problem som man vet eller
anar kan komma att uppsta. En privat bostadsrattsforening
drar slutsatsen att antalet tillvalsaltemativ skall begransas och
de ekonomiska uppgoérelserna goras klara och entydiga i for-
vag.

| fyra fall & man ndjda med sina kvarboendeprojekt i den
meningen att man skulle gora i princip pa samma satt om man
stod infér en ny ombyggnad av motsvarande slag. Det all-
ménnyttiga bostadsforetag slutligen, som genomfort ett typ D-
projekt med korttidsevakuering till tomma l&dgenheter i om-
radet, tanker sig dock att prova "baracklosningen™ i sitt fort-
satta ombyggnadsprogram.
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6 SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

6.1 Nar skall man valja kvarboende?

6.1.1 Det fria valet

For att fragan om nar man skall valja ombyggnad med kvar-
boende skall vara helt relevant forutsatts naturligtvis att det
verkligen handlar om ett fritt val. Detta &r i praktiken av
olika skél inte alltid fallet.

Av intervjuerna framgar att man i nastan halften av projekten,
och som den nést vanligaste orsaken till valet av kvarboende,
uppgett svarigheten att erhalla evakueringsbostader. Detta
skulle kunna tolkas som att man i de 20 fall det har handlar
om ként sig tvingad att vélja 16sningar med kvarboende mot
sin vilja. En sadan tolkning styrks av att ca 75 % av de som
uppgett detta skal ocksa varit negativa eller tveksamma till
sina egna projekt vid sin utvérdering av dessa. Samtidigt kan
man nog i flera av dessa fall ana att nagon riktigt serios prov-
ning av evakueringsméjlighetema inte kommit till stand, utan
att man mera handlat pa kann.

En forsta slutsats skulle darfor vara att man forst och framst
pa allvar undersoker vilka mojligheter till evakuering och
kommunal hjalp med detta som finns pa orten och vilka tider
och kostnader samt eventuella risker som en evakuerings-
process skulle medféra. Forst dérefter kan man bedéma om
man star fri i sitt val av kvarboende eller inte.

6.1.2 Det gemensamma valet

Nasta viktiga fraga ar naturligtvis vilka som véljer kvarbo-
ende i nagon form. Enligt Wiktorin (1986, sid 3) ar det yt-
terst "hushallets eget beslut som avgor om det bor kvar, flyt-
tar tillbaka eller flyttar ut permanent i samband med
ombyggnader”. Det &r val tveksamt om det &r sd enkelt at-
minstone nar det galler kvarboende. Aven om det ocksa i detta
material finns exempel pa enstaka personer som "vagrat flytta
pa sig" ar det ju anda sa att fastighetsagaren eller i forekom-
mande fall styrelsen i en bostadsréttsforening i praktiken &r de



som fattar beslutet om ombyggnaden skall ske med kvar-
boende eller ej och dven far ta det yttersta ansvaret for detta.
Déremot dr det helt klart att de boende kan och bor ha stora
mojligheter att paverka beslutet. Uppenbarligen har manga av
intervjupersonerna ocksa insett detta, eftersom den vanligast
uppgivna orsaken till valet av kvarboende &r av "social” natur
i bemarkelsen resultat av samrad (jfr 5.2.5).

En viktig slutsats man kan dra blir darfor att det ar vésentligt
att beslutet att bygga om med kvarboende i sa hog utstrack-
ning som majligt fattas gemensamt av byggherren och de
boende. Aven de byggnadsentreprentrer som engageras for
dessa projekt blir ju i htgsta grad berérda av kvarboendet och
det vore darfor lyckligt om &ven de kénde sig delaktiga i be-
slutet. Eftersom en hel del fastighetsagare tillika &r byggmast-
are, eller atminstone huvudentreprendren av andra skal kan
vara given, dr det sakert mojligt att uppna detta i manga fall.

De onskvarda forutsattningarna att dels sta fri i
sitt val dels ha storsta mojliga delaktighet fran
alla parter vid beslutet om kvarboende kan sa-
gas vara tva overgripande slutsatser fran inter-
vjuundersokningen om vad som kan vara grund-
laggande for att projekt med kvarboende skall
bli lyckosamma totalt sett. Oavsett vilka kon-
kreta skal som sedan ligger till grund for sjélva
besluten, och dven om manga kvarboendeprojekt
maste genomfdras trots att ovanstaende
forutsattningar kanske endast delvis féreligger,
bér man anda alltid strava sa langt det ar moj-
ligt mot sddana utgdngspunkter for sina projekt.
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6.1.3 Tankbara skal att valja kvarboende

Det &r viktigt att beslutet om kvarboende grundas
framst pa faktiska fordelar med att bo kvar och inte
forvantade nackdelar med en evakuering. Nar man
valjer kvarboende av "'sociala™ skal och med en hdg
andel aldre personer ar detta sarskilt viktigt. Vilka
de faktiska fordelarna kan vara finns exemplifierat
under avsnitt 3.2 men maste givetvis bedommas fran
fall till fall av parterna tillsammans.

Den vanligaste uppgivna orsaken till valet av kvarboende &r
visserligen "sociala sk&l" framst i bemarkelsen resultat av
samrad. Av intervjuerna kan man dven sluta sig till att manga
fastighetsdgare av alla kategorier tagit stor hansyn inte bara
till sina egna utan ocksa till sina hyresgasters 6nskemal och
behov vid projektens genomfdrande. Vissa uppgifter tyder
emellertid pa att det i ett antal fall snarare varit framst
forvantade nackdelar an faktiska fordelar som paverkat valet.
Eftersom undersokningen i forsta hand redovisar synpunkter
fran fastighetségarna eller deras representanter blir kunskapen
om argumenten, bevekelsegrundema och styrkeférhallandena
vid de samrad och darmed sammanhangande beslut man
refererar till i stort sett begransade till uppgifter fran en part,
men nar det galler just dessa fragor finns exempel pa sadana
"negativa motiv" hos bade fastighetsagare och boende.

Inte bara brist pa evakueringslagenheter, utan ocksa overskott
pa bostader pa en ort, kan namligen fa betydelse for om man
valjer kvarboende eller inte. Den hyresvéard som dr radd for
att mista sina hyresgéster kan naturligtvis lockas att vélja om-
byggnad med kvarboende - dven om detta av andra skél kan-
ske &r klart olampligt - for att inte riskera att de evakuerade
hyresgésterna skall foredra att stanna kvar i sina evakuerings-
bostader. Det finns exempel pa detta i materialet bl a i fall-
studie D. En sadan situation ar naturligtvis inte nagon sarskilt
bra utgangspunkt for att valja kvarboende.

Av flera intervjuer kan man dven utldsa att hyresgésterna
varit radda for att pa ett eller annat séatt mista sina ursprung-
liga bostéder och inte minst sina "gamla hyror" och genom
kvarboendet forsokt 6ka sina mojligheter till insyn och genom
sin bokstavliga narvaro pa platsen kunna paverka ombygg-
nadens omfattning och inriktning. N&r det géller bostads-
rattsforeningarna ar detta mycket tydligt samtidigt som det av
formuleringarna ofta framgar att man inte kant sig hotad pa
samma satt utan snarare tog det som just "sjalvklart" - kanske
pa grund av den sjalvkansla och hardare ekonomiska bindning
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Sociala skal

Administrativa skal

Ekonomiska skal

till bostaden som medlemsskapet i foreningen innebar (jfr vad
som s&gs om detta under fallstudie B resp A). Det ar givetvis
beklagligt om en mer eller mindre befogad radsla for en
ovarsam ombyggnad eller forlorade kontrakt leder till att de
boende forordar kvarboende. Inte heller detta & nagon bra
grund for ett beslut om kvarboende.

Om de boende av olika sociala skal vill bo kvar &aven
under ombyggnadstiden &r detta ett Onskvart och
viktigt men inte tillrackligt underlag for ett beslut
med denna innebdrd.

Ovanstaende slutsats skall ses mot bakgrund av det som sagts
ovan angaende vikten av att beslutet om kvarboende framst
grundas pa faktiska fordelar med detta for alla parter. Nagra
exempel pa "sociala" skal till valet av kvarboende har redan
ndmnts under kapitel 3. Det kan finnas andra sociala skal
ocksa i en vidare bemarkelse till kvarboende inte minst for
aldre personer. Vilka dessa i sjalva verket ar framgar bara
delvis i denna undersokning, men finns val dokumenterade
och sammanfattade i andra rapporter (t ex Danermark, 1985;
Hurtig m fl, 1981; Wikstrom, 1986).

Den privata fastighetsagare, som vid utvarderingen
av det egna projektet i samband med intervjun fram-
holl den fordel det innebar att *slippa flytta folk™,
uttryckte i all enkelhet sjdlva den administrativa
poéangen med allt kvarboende.

Det torde emellertid séllan finnas administrativa skal i egent-
lig mening att vélja kvarboende. Den nést vanligaste uppgivna
orsaken till valet av kvarboende har i intervjuerna visserligen
noterats under rubriken "Administrativa" skal, men i 20 av
totalt 23 svar harvidlag géller det en uppgiven brist pa
evakueringsldgenheter. Detta &r ju inte ett skal i sig att vélja
ombyggnad med kvarboende men val en omstandighet som
ibland kan tvinga fram ett sadant val, och nackdelarna med en
"tvangssituation" som utgangspunkt for projekt av denna typ
har redan berorts.

Om kvarboende i ett visst fall kan foérvantas vara en
god affar, skall man givetvis inte avsta fran denna
om andra viktiga krav ndjaktigt kan tillgodoses. | de
fall kvarboende 6verviags av andra skal &n ekono-
miska kan en prislapp i forvag anda vara till god
ledning infor ett slutligt val. Om kvarboendet nam-



69

ligen kan forvantas medfora hogre kostnader for en
eller flera av de inblandade parterna &ar det viktigt
att dessa i forvag ar Overens om att de kvaliteter
man vill uppna (tex bevarade sociala natverk) ar
varda sitt pris.

| intervjusvaren kommer ekonomiska orsaker pa tredje plats i
raden av skal till valet av kvarboende, och detta sker i bara
tolv fall, vilket kan ségas vara anméarkningsvart fa. Intressant
ar det att konstatera att tre av nio bostadsrattsféreningar, men
endast fyra av 27 privata fastighetsdgare har uppgivit att man
tankt sig att spara pengar pa kvarboendet. Kanske speglar
detta nagot om den allménna uppfattningen om var det &r til-
latet att tjana pengar i den har branschen och inte minst nar
det ar acceptabelt att tala om det. Av fallstudierna, som ju
mera ingaende behandlar varje projekt, framgar det ju nam-
ligen att inget av dessa utforts utan ganska omfattande ekono-
miska Overvaganden och ataganden. Kvarboendets paverkan
pa ekonomin har uppenbarligen darvid sjalvklart vagts in pa
ett eller annat sdtt, &ven om dess ekonomiska konsekvenser
manga ganger kan ha varit svara att exakt faststalla saval fore
som efter projektens genomférande. Aven om man 6Gnskar
bygga om med kvarboende av andra skal &n ekonomiska och
aven om det ar svart att fa fram sékra underlag blir sledes en
sjalvklar slutsats att en serids beddmning av kvarboendets
ekonomi bor forega ett beslut i detta avseende.

Det som framkommit som ekonomiskt mest intressant med
kvarboendeprojekt & mojligheten att slippa den langa tid och
darmed sammanhdngande kostnader, som evakuering och
aterflyttning - eventuellt med svarigheter att aterbesatta
lagenheterna - kan innebara. FOrutom att man sparar de
direkta evakueringskostnadema kan ju minskat hyresbortfall
betyda mycket. A andra sidan innebdr kvarboendet att alla
hinder, etappindelningar och individuella hansyn forsvarar
och forléanger sjdlva ombyggnadstiden med O6kade kostnader
som foljd. Intervjuerna visar dven att olika former av hyres-
reduktioner och omflyttningskostnader under den tid om-
byggnaden pagar férekommer och kan innebéra stora belopp.
Vad man har kan tillagga ar att politiska "utspel" saval pa
riksplanet som pa kommunal niva avsedda att underlatta eller
forsvara en evakueringsprocess kan fa avgorande betydelse
for kalkylen (jfr t ex Victorin, T; 1986).

Som framgatt under avsnitt 5.1.8 4 ombyggnadstiderna i
intervjuprojekten generellt sett anméarkningsvart langa med
hénsyn till att de genomfdrts med kvarboende. Flera inter-
vjupersoner har ocksa i sin utvéardering av projekten tagit upp
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Organisatoriska
skal

langa ombyggnadstider i sig som ett ekonomiskt problem med
Okade kapitalkostnader och minskade intékter p g a medgivna
hyresrabatter etc.

Slutligen ar det viktigt att papeka att evakueringskostnaden
beréattigar till statliga bostadslan, vilket framforallt manga
bostadsrattsféreningar kanske inte alltid & medvetna om,
liksom att dven skaliga extrakostnader i samband med kvar-
boende ar laneberéttigade.

Den egna organisationen kan ha viss betydelse for
om man valjer kvarboende eller ej, men framforallt
vilken typ av kvarboende man stannar for nar man
val bestamt sig.

Fa har angett "organisatoriska" skal till sitt val av kvarboende
och nar det sker ar det i huvudsak utifrdn den egna organisa-
tionens krav och forutsattningar framst nér det galler tid-
planer och kapacitet.

Av nagra intervjuer framgar att dtminstone mindre byggfir-
mor har ett intresse av att med kort varsel bade kunna pabdrja
men ocksa skjuta upp en planerad ombyggnad och kanske i
varsta fall lata den dra ut pa tiden - allt med hansyn till den
egna organisationens behov och kapacitet. For det stora, all-
mannyttiga bostadsforetaget &r det tvartom naturligt att borja
experimentera med kvarboendeformen typ D eftersom ett
accumulerat ombyggnadsbehov i ett stort bostadsbestand ar en
frdga om ombyggnadskapacitet och behov av att minimera
hyresforlusterna som annars kan bli mycket stora, inte minst
om man riskerar att inte fa lagenheterna aterbesatta (jfr fall-
studie D).

Bostadsréattsforeningarnas organisation och tradition samt
ekonomiska betingelser (som for den enskilda medlemmen
numera alltmer liknar smahuséagarens) gor att kvarboende i
samband med de flesta typer av. ombyggnader uppenbarligen
kan kannas sjalvklar (jfr fallstudie A). Det kan vara av in-
tresse att jamféra gamla och nybildade féreningar. Av inter-
vjumaterialets nio privata foreningar har sex stycken valt
kvarboendeform A eller B, medan samtliga tre nybildade for-
eningar (som overtagit hyreshus) valt typ C som ju ocksa visat
sig vara vanligast bland privata hyresvardar i detta material.
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Tekniska omstéandigheter kan ibland underlatta kvar-
boende men sallan eller aldrig vara skal till detta.
Det kan i vissa fall ocksa vara angelaget att utveckla
speciell teknik i ett eller annat avseende for att for-
enkla genomfdrandet av de projekt, som man av an-
dra skal valt att utféra med kvarboende (Se vidare
om detta under punkt 6.3.).

Att vélja kvarboende av "tekniska" skal har alltsa inte varit
vanligt enligt intervjupersonernas svar. Bara i fem fall av
samtliga projekt angav man tekniska orsaker till sitt val av
kvarboende, men i inget av dessa som det enda eller avgor-
ande skalet. Fyra av de fem svaren avser liten omfattning pa
ombyggnaden och/eller méjligheten till en lamplig etapp-
indelning. Detta ar ju snarare dnskvarda forutsattningar vid
all ombyggnad med kvarboende &n nagra tungt vagande skal
for en sadan. Mest belysande for den bristande medvetenhet
vid projektans upplédggning om behovet av en sarskild teknik
for ombyggnad med kvarboende, som framkommit i manga
fall under intervjuerna, ar kanske det femte svaret fran en
liten, privat bostadsrattsforening. Man uppger att beslutet om
kvarboende fattats "efter samtal med byggfirman som sa att
det skulle ga enkelt”. | sin utvardering av projektet papekade
man dock bl a att: "Aldrig bo kvar igen - det tar tio ar att
hamta sig."

Det finns anledning att ett tag dréja vid de bada kriterierna
"liten omfattning pa ombyggnaden” resp "majligheter till en
lamplig etappindelning”. F6ljande citat r har av stort intresse
(Turner, 1987; sid 6):

"Av den statistiska analysen framgar ocksa att ombygg-
nadsatgarderna éver aren (1980 till 1985) har tenderat att
bli allt mer omfattande, vilket innebér att underhéllets an-
del av ombyggnadsatgarderna blir allt mindre. Samtidigt
kan man konstatera att ombyggnadsverksamheten under
samma period vridits mot allt nyare och modernare fastig-
heter."

Skriften behandlar den totala ombyggnadsverksamheten i
flerbostadshus med statlig belaning i hela riket under den &ven
for denna rapport aktuella perioden. Man kan konstatera att
den allménna utvecklingen bl a ur ett strikt kvarboende-
perspektiv alltsa inte varit sarskilt gynnsam. Av redovisningen
under punkt 5.1 framgar ju ocksa att intervjumaterialets
projekt inte pa nagot avgorande satt forefaller avvika fran den
totala ombyggnadsverksamhetens profil. Det ar sjalvklart att
omfattande ombyggnadsatgérder inte underlattar kvarboendet



i nagon form. Det ar dessutom tveksamt om hdg
Ursprungsstandard i bemérkelsen modema lagenheter alltid &r
en fordel i sammanhanget. Nyare bostader &r ofta mera
specialiserade i sin planlésning och ofta med minimimatt for
varje funktion vilket inte ger den flexibilitet och mojlighet till
etappindelning inom sjalva bostaden som uppenbarligen &r
vardefull atminstone vid kvalificerat kvarboende av typ A.
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6.2 Vilken kvarboendeform lampar sig bast?

Om den tidigare beskrivna trenden for ombyggnads-
verksamheten i stort med en allt hogre atgardsniva i
allt nyare hus skulle bestd blir slutsatserna att kvar-
boende snarast sker trots och inte pa grund av denna
utveckling, men att sjalva utredningen &ven visat att
ett satt att parera denna emellertid kan vara den
form for kvarboendet som man i varje enskilt fall
valjer. Lite tillspetsat kan tillaggas att ocksa typen
av erforderlig evakuering uppenbarligen ar viktig att
ta stéllning till n&r man goér dessa val.

Just ombyggnadsatgardemas omfattning borde vara en sarskilt
viktig aspekt infor valet av kvarboendeform. Fdre genom-
gangen av de enskilda huvudtyperna for kvarboende kunde det
darfor inledningsvis vara intressant att se om nagra generella
samband kan sparas i foreliggande material mellan
atgardernas omfattning i de olika projekten och valet av typ
for kvarboendet (géller i forsta hand typerna A-C eftersom
typ D bara &r representerat i ett fall). Tabell 6.2:1 visar en
sammanstéllning av materialet ur dessa synpunkter:

TABELL 6.2.1

TYP AV TYP AV OMBY GGNAD
KVARBOENDE 1: MINDRE OMB 2: STORRE OMB 3: TOTAL OMB S:A %

TYP ANTAL ANTAL % ANTAL % ANTAL % 2+3
A 13 7 54 6 46 0 0 46
B 6 3 50 3 50 0 0 50
C 26 4 15 13 50 9 35 85
D 1 1 100 0 0 0 0 0

TOTALT: 46 15 33 22 48 9 19 67

Klassningen av projekten i mindre, storre eller totala om-
byggnader har ju (enligt 4.2) gjorts genom en kombination av
intervjupersonernas egna uppfattningar och en bedémning pa
basis av de genomférda ombyggnadsatgarder dessa uppgivit.
Uppdelningen blir darfor ungefarlig men torde anda kunna
tjdna som en viss véagledning. Med denna reservation bér man
darfor kunna dra slutsatsen att det finns ett samband mellan
graden av ombyggnad och valet av kvarboendeform. Ju stérre
ombyggnad desto troligare att man valjer typ C om man kan.
For typerna A och B kan man snarare formulera sig sa att ju
mindre omfattande ombyggnaden &r desto béttre forutsatt-
ningar finns det att klara ett kvarboende i dessa former om
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man skulle vilja det. For typ D rader lite speciella omstandig-
heter i detta avseende och de redovisas i stéllet nedan under
sin egen rubrik.

Eftersom intervjuerna ocksa visat att evakuering i en eller an-
nan form och for langre eller kortare tid forekommit i
praktiskt taget alla projekt oavsett vilken "kvarboendeform"
man i princip valt finns det anledning att har ytterligare droja
och inledningsvis ocksa lite narmare kommentera vad begrep-
pet evakuering bor innebéra i detta sammanhang.

Ett viktigt papekande blir da forst och framst att "evaku-
eringslagenhet" har inte far forvaxlas med begreppet ersatt-
ningsbostad. Den senare skall ju som framgar av ordet sa
langt mojligt vara likvardig med den man redan har. Under
intervjuarbetet har det framgatt att inte alla haft detta klart
for sig. Wiktorin (1986, sid 23) anger en genomsnittlig ater-
flyttning efter ombyggnaderna pd 18,4 procent. Att hyres-
gasterna skall aterflytta i ndgon storre utstrackning till sina
gamla lagenheter, som normalt far hogre hyror och ofta -
inte minst av aldre personer - betraktas som forvanskade i
samband med ombyggnaden, &r ju inte heller sa troligt om
man fatt en verklig ersattningsbostad. Kanske ligger denna
dessutom i ett omrade dit manga tidigare grannar och eventu-
ella vanner ocksa utlokaliserats i de fall de inte skingrats helt.

En bra evakueringslagenhet i kvarboendesammanhang skall
darfor helst inte utgora nagot verkligt alternativ till den ordi-
narie bostaden. Detta ar extra viktigt att beakta fér den grupp
aldre ménniskor som gérna vill bo kvar men som kanske i
praktiken inte orkar med tva regelratta flyttningar rent psy-
kiskt. Nagon form av "hotellboende" i kombination med
eventuellt erforderlig magasinering av bohaget kan vara ett
exempel pd I6sning for att beslutet om kvarboende skall vara
realistiskt ocksa for denna kategori.

| intervjuerna tillfragades intervjupersonerna om orsakerna
till valet av. ombyggnad med kvarboende rent allmént men gj
varfér man valt just den ena eller andra formen for detta.
Déremot var det viktigt att intervjupersonerna sjélva vid sidan
av sin beskrivning av kvarboendets organisation dven efter
basta formaga forsokte klassa sina projekt i nagon av huvud-
typerna A-D dven om hela den "undervegetation" av varia-
tioner som forutsetts - och &ven visade sig forekomma i
manga fall - kunde gora detta svart. Anledningen till detta var
att man da lattare i efterhand skulle kunna bedéma de olika
svaren i intervjuerna utifran de principer for kvarboendet
man fran borjan haft i varje projekt dven om dessa sedan
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frangatts i storre eller mindre utstrackning i praktiken. De
grupper med projekt av olika huvudtyp, som erhélls pa detta
sétt, har sedan testats mot tdnkbara aspekter, som kan vara
relevanta for valet av kvarboendeform. De typer av "rele-
vanta aspekter”, som sa langt det varit mojligt jamforts for de
olika grupperna, ar forutom ombyggnadsatgardernas omfatt-
ning ocksa andelen lagenhetssammanslagningar, andelen mo-
derna lagenheter fore ombyggnad (dvs minst LGS) samt d:0
lagenheter <1 rok.

Med hjélp av denna metod och pa basis av 6vriga framkomna
synpunkter har det varit mgjligt att dra féljande slutsatser om
nér de olika kvarboendeformerna kan vara mer eller mindre
lampliga att ta till.

6.2.1 Kvarboende i lagenheten under hela ombygg-
nadstiden. Typ A.

Bortfallet av l&genheter genom sammanslagningar &r extremt
lagt och andelen lagenheter klassade som moderna fére om-
byggnad &r mycket hdg i den grupp projekt som genomforts
med kvarboende av typ A. Dessa tva omstandigheter kan sdgas
underlatta kvarboende i denna form. (Jamfér dock vad som
sagts ovan under pkt 6.1.3 angaende "tekniska skal" till
kvarboende). Déremot &r andelen bostédder <1 rok, dv s en
negativ faktor i sammanhanget, minst lika hég som genom-
snittet for materialet i sin helhet.

Av den knappa tredjedel av de tillfrigade som valt kvarbo-
ende typ A har allmannyttan och HSB haft den relativt sett
storsta andelen projekt av denna typ. Av intervjuerna med
dessa att doma har det till stor del handlat om att man dels
ké&nt sig mer eller mindre tvingade av hyresgésterna att valja
denna form men dels ocksa varit intresserade av att prova om
det skulle fungera, eftersom de organisatoriska och tekniska
forutsattningarna bedémdes som nagorlunda gynnsamma. De
privata bostadsrattsforeningarna har ocksa i storre omfattning
valt denna form, troligtvis for att det helt enkelt aldrig sattes i
fraga. De privata fastighetsagarna har & sin sida tydligen for-
sokt undvika kvarboende enligt typ A.

For att kunna gora en riktig bedomning av typ A-fallen krévs
ytterligare nagra papekanden. For det forsta ar genomsnitts-
siffran 59,8 % Over andelen lagenhetert <1 rok tdmligen vér-
delés for denna delgrupp déar ett projekt med néstan bara
smalagenheter rdkar vara mycket stort jamfort med de ater-
staende. Tar man bort detta projekt blir snittsiffran 38,2 %
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N&ar kan man da
vélja kvarboende
typ A?

vilket ju ar nagot helt annat och klart under 53,1 % som gal-
ler for hela materialet. For det andra har det redan i redovis-
ningen av intervjusvaren papekats att i merparten av fallen en
hel del vakanser och evakueringar férekommit. Ser man lite
narmare pa just dessa framgar det ocksa att de till stor del kan
hanforas till de projekt som har storst andel smalagenheter.
For det tredje ar det samlade intrycket frdn de mera renod-
lade typ A-projekten i undersékningen, dels att intervjuper-
sonerna i huvudsak varit negativa i sina utvarderingar av
projekten dels att dessa pd nagot undantag nar genomforts
antingen utan sarskilt medvetna forberedelser eller ocksa
under mer eller mindre tvingande omstandigheter. | de fall
man talar om "pilotprojekt” verkar det mera vara ett finare
ord for "lat-ga-principen” eftersom nagra klara system for
ombyggnadsarbetenas genomfdrande med hénsyn till kvarbo-
endet inte redovisas.

Nar kan man da vélja kvarboende typ A som kan sédgas vara
den mest kvalificerade kvarboendeformen i bemérkelsen att
den staller storst krav pa alla inblandade huvudaktérer, dvs
byggherrar, entreprenérer och boende?

For det forsta ar det extra viktigt att valet inte baseras pa
nagon form av tvang samt att alla tre huvudparterna i prakti-
ken verkligen &r ense om att det &r den basta Idsningen i just
deras fall. Om inte dessa grundférutsattningar foreligger bor
man hellre 6vervdga att vélja nagon annan form.

For det andra ar hog utgangsstandard och liten omfattning
pa ombyggnadsatgarderna viktiga forutsattningar for att
underlatta kvarboende av typ A. Stora lagenheter och fa
sammanslagningar dr ocksa exempel pa detta. Begreppet
standard far inte heller tolkas for snavt. Det kan t ex vara
lattare att bo hela tiden i en halvmodern eller t 0 m omodem
rymlig lagenhet &n en modem men trdng bostad. Utrymme &r
en kvalité i dessa sammanhang och kan ibland medge en
etappindelning inom den enskilda lagenheten, som avsevért
underlattar livet under ombyggnaden. | en given situation &r
det framforallt ombyggnadsatgardemas omfattning man kan
paverka. En slutsats blir darfor att man vid typ A-projekt
extra noga maste diskutera igenom dels vad som ar onskvarda
respektive nodvandiga atgarder for att undvika onddigt
omfattande arbeten dels ocksa hur beslutade ingrepp skall
goras for att spara tid och underlatta for de boende. Detta bor
ske innan definitivt beslut om kvarboende enligt typ A fattas.
Det ar ju lika olampligt om man avstar Onskvérda
forbattringar bara for att folk vill bo kvar i ldgenheterna hela
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tiden, som att man driver igenom att fa bo kvar enbart for att
forhindra onddigt omfattande ombyggnader (jfr nedan).

For det tredje kan man konstatera att nar de boende foror-
dar kvarboende enligt typ A detta ofta &r ett uttryck for en
extra stark bindning till bostaden av t ex ekonomiska, sociala
eller kansloméssiga skal - ofta allt pA samma gang. Det &r
viktigt att vara observant pa detta. Om inte gynnsamma for-
utsattningar for kvarboende typ A enligt de tva foregaende
styckena foreligger skall man inte valja detta bara for att t ex
enskilda medlemmar i en bostadsrattsférening vill utbva
kontroll Gver sina egna bostader. Da &r det battre att resonera
om dessa problem i forvag och finna pa andra satt att utéva
kontroll, som man kan komma &verens om och som kan vara
minst lika effektiva. P4 samma sétt bor man resonera nar det
t ex galler gamla méanniskor med lang boendetid, som é&r
radda att forlora sitt sociala kontaktndt och sin invanda miljo.
| stallet for att kanske utsatta dem for onddiga pafrestningar
bor man vid sidan om en extra varsamhet med befintlig miljo
forsoka finna den tillfalliga evakueringsform som bast till-
godoser just deras behov.

6.2.2 Kvarboende i lagenheten utom under kort tid
(tillfallig evakuering). Typ B.

Kvarboende av typ B utgdr en mycket liten grupp i undersok-
ningen. Vid ndrmare granskning av de sex intervjuerna kan
man dessutom konstatera att bara tva av projekten i sjalva
verket genomforts som typiska B-projekt. Déremot har det
visat sig att ett av de projekt som intervjupersonen sjélv i
forsta omgangen klassade som typ A sedermera framstatt som
ett ganska typiskt B-projekt och t o m visat sig lampligt att
valja som fallstudie. Samtliga dessa tre projekt har genomforts
av privata fastighetsagare. Fallstudien och ett av de tva andra
projekten ar mycket lika i det avseendet att i bada fallen har
tre tomma smalagenheter i huset forst byggts om och
moblerats upp for att sedan fungera som evakueringsbostader
for den efterféljande etappvisa ombyggnaden av tre la-
genheter at gangen. | bada fallen &r huvuddelen av hyresgas-
ternas bohag kvar i lagenheterna. Av fallstudien framgar dock
att man av organisatoriska och tekniska skal hade foredragit
storre etapper om evakueringsfragan kunnat lésas. Aven i det
andra projektet, som omfattade 72 lagenheter och en total
ombyggnadstid pa 26 manader (!), uppgav man i utvérde-
ringen att man onskat sig fler tomma lagenheter fran bérjan
och helst genomfdrt ombyggnaden med kvarboendeform C. |
de flesta fall kanske da varje hyresgast bara behdvt flytta en
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Nar kan typ B vara
en lamplig form for
kvarboende?

gang. Det tredje typ B-projektet, som avsag 18 lagenheter, var
organiserat sa att hyresgasterna med hjélp av ett flyttnings-
bidrag fran varden ordnade tillfallig evakuering av sig sjalva
(utan bohag) under 14 dagar. | sin utvérdering uppger fastig-
hetsdgaren stor irritation mellan alla inblandade parter och att

han "aldrig skulle géra om detta" - sa jobbigt tyckte han det
var.

Man kan givetvis fraga sig varfor sa fa funderat pa kvarboen-
deform typ B och att annu farre genomfort sadana projekt.
Av den ovanstaende beskrivningen kan man kanske dra slut-
satsen att den i sig inte innebar nagra egentliga fordelar utan
valts darfor att typerna A, C eller D av en eller annan anled-
ning inte kommit i fraga. Samtidigt kan man konstatera att typ
B-projekten ju i princip krdver samma medvetenhet och sys-
tematik i projektens upplaggning som vid kvarboende av typ
D. Kanske var det sa att de intervjuade byggherrarna inte var
motiverade for eller kompetenta till att genomfdra sina om-
byggnadsprojekt pa sadana premisser vid de tidpunkter da just
dessa projekt var aktuella. Det finns mycket i den samlade
bilden av intervjumaterialet som talar for detta.

Nar kan da typ B trots allt vara en lamplig form foér kvarbo-
ende? Atminstone foljande tva huvudfall kan skénjas:

Det forsta fallet finns redan antytt, dvs nar nagon av ty-
perna A, C eller D inte dr aktuella. Ombyggnaden kan vara
for omfattande for typ A, inga vakanser for en C-lésning
finns och en normal evakuering ar omgjlig att genomféra och
slutligen maste genomforandetiden av en eller annan anled-
ning vara sa lang eller ar resurserna sa begransade att typ D
inte ar realistisk.

Att flytta till en tillfallig bostad under en mycket begrénsad
period pa en eller ett par veckor, nar omstandigheterna &r
som svarast for de boende, kan vara rimligt bade av tekniska
och humanitéra skél. Lésningen forutsatter dock en noggrann
planering samt att huvudentreprendren binds vid och &r kom-
petent att halla en tamligen exakt tidplan. Finns inte dessa
forutsattningar blir det forr eller senare problem. De tillfal-
liga bostdderna kan vara bostadsbaracker, pensionat, egna fri-
tidshus, slakt och vanners bostader eller hotell under en seme-
sterresa. Det viktiga ar bara att det klart gors upp i forvég
vad som skall gélla. Sjalvklart okar riskerna ju mer plan-
eringen bygger pa privata losningar - sléktingar kan bli sjuka
och charterresor installda t ex. En viktig sak ar ocksa att den
tillfalliga evakueringen planeras sa att organisatoriskt och
tekniskt lagom stora etapper erhalles.
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Det andra fallet har ocksa pa satt och vis redan skisserats,
dvs nar de boende av nagon anledning ar hart knutna till
sina bostéder t ex i en bostadsréttsforening eller i ett gammalt
omrade med &ldre personer. Aven om forutsattningarna for
en l6sning av typ C foreligger blir ju antalet flyttningar inte
mindre om i princip alla vill tillbaka till sina ursprungliga I&-
genheter. Att valja typ B kan dd om inte annat innebéra att
hela projektet maste stramas upp i alla avseenden vilket &r
nagot som manga intervjupersoner uppgivit som en angelagen
sak rent allmént i sina utvarderingar av projekten. FOr de
aldre &ar evakuering till en mycket tillfallig bostad en séarskild
poang som papekats i ingressen till detta avsnitt angaende
evakueringsbostader i kvarboendesammanhang. | 6vrigt géller
samma allménna synpunkter som framforts for typ A.

6.2.3 Omflyttning inom huset och/eller fastigheten.
Typ C.

Avgangen av lagenheter var vasentligt storre liksom ombygg-
nadsatgardemas omfattning medan andelen moderna bostader
var betydligt mindre i den grupp projekt som valt typ C for
sitt kvarboende &n i den grupp som stannat for typ A. Detta
verkar ju vara logiskt och riktigt. Att s& manga privata
fastighetsdgare och d:o nybildade bostadsrattsforeningar valt
typ C indikerar nog emellertid forst och framst att i de fall
man kunnat vélja har man valt den form av kvarboende som
kunnat forvantas stalla minst extra krav pa alla de inblandade
parterna och pa sjalva ombyggnadens organisation och teknik.
Av intervjuerna framgick emellertid att rundflyttning, dvs
att man atervander till sin ursprungslagenhet, var vanligt
forekommande i de flesta projekten. |1 kombination med att
sjdlva ombyggnadsatgarderna ofta var omfattande gjorde detta
att manga projekt inte blev vad man hoppats pa. Ser man pa
intervjupersonernas egna utvarderingar visar det sig ocksa att
endast fyra av 26 &r helt eller huvudsakligen positiva medan
15 st &r helt eller huvudsakligen negativa vid beddmningen av
sina genomférda projekt. Att inget av allménnyttans projekt [
materialet utforts enligt typ C kanske frdmst beror pa att den
kan ha klara begrénsningar ur kapacitetssynpunkt.

Att gora det sa latt for sig som mojligt i en svar situation &r ju
ingen dum princip om det inte gar ut 6ver nagon annan eller
leder till ett daligt resultat pa sikt. Att utnyttja en kombination
av befintliga vakanser med mojliga omflyttningar for att t ex
erhalla en grupp tomma lagenheter kring en gemensam VA-
stam eller eventuellt en hel trapphusenhet, bygga om dessa och



lata de boende fran angransande lagenheter flytta in samt dér-
efter fortsatta processen etappvis enligt detta monster kan vara
ett ganska naturligt och bra satt att snabbt komma igang med
en erforderlig ombyggnad utan alltfér mycket funderande.
Detta forklarar val till stor del den relativa popularitet som
kvarboende enligt typ C visat sig ha.Det finns emellertid som
bekant inga genvédgar inom konsten och den att bygga om
bostader ar inget undantag. Att "dra igang pa mandag" kan
visserligen vara lockande, men dven ombyggnad med kvarbo-
ende av typ C kréver kunskap och noggrann planering for att
Lycikisi inte minst genom hela processen tills ombyggnaden ar
elt kiar.

For att metoden helt skall komma till sin ratt galler det ocksa
att antalet lagenhetssammanslagningar ar fa och att merparten
av de boende accepterar att byta lagenhet inom huset eller
fastigheten. Annars forlorar man en hel del av de vinster som
kan goras med denna metod och det blir pafrestande for alla
parter inte minst for de boende.

6.2.4 Korttidsevakuering i samband
med kort genomférandetid. Typ D.

Att kvarboende av typ D natt och jdmt &r representerat i
intervjumaterialet torde till stor del bero pa samma skél som
redan framforts nar det géller den sparsamma forekomsten av
typ B-projekt i detta. Ett helhetsintryck av materialet & nadm-
ligen att fastighetségarna annu inte varit riktigt motiverade
men framforallt inte haft de erforderliga kunskaperna och
resurserna for att genomféra ombyggnader av denna orga-
nisatoriskt och tekniskt mera avancerade typ vid de tidpunkter
da projekten som intervjuerna avsag var aktuella. Medan detta
utredningsarbete pagatt torde en vasentlig forandring ha agt
rum. Framforallt de stora, allménnyttiga bostadsbolagen med
sitt relativt unga lagenhetsbestand, dar man forst nu i storre
omfattning kommit igdng med ombyggnader av sina stora
omraden fran 40- och 50-talen, &r av kapacitetsskal om inte
annat motiverade for typ D-projekt. De har nu i manga fall
ocksa skaffat sig 6kad kompetens och erfarenhet for detta.

Som en oOvergripande karaktaristik av ett typiskt D-projekt
kan betonas ambitionen att utféra hela ombyggnaden sa att den
totala tiden for genomforandet radikalt kortas i forhallande
till vad som annars ar vanligt. Detta forutsatter att ombygg-
nadsprocessen i sin helhet blir foremal for noggranna studier
och att verksamheten foregas av en omfattande planering bade
administrativt, tekniskt och socialt.
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Fordelarna med typ D &r darfor uppenbara. Genom en opti-
mal styrning av alla inblandade parter och resurser kan bety-
dande rationaliseringsvinster goras och ombyggnadskapaci-
teten hojas radikalt. Genom den ingdende planering av pro-
cessens samtliga delar som behdvs Okar ocksa kunskapen om
denna och eventuella problem kan pa ett tidigt stadium identi-
fieras och i basta fall ocksa forebyggas. Eftersom det ligger i
sakens natur att verksamheten blir omfattande kan man slut-
ligen genom en systematisk kunskapsaterforing hela tiden for-
battra och utveckla sina arbetsmetoder till nytta och gladje for
alla parter. En forutsattning for detta ar dock att man forfo-
gar over de resurser som erfordras foérst och framst for pro-
jektering och upphandling och som byggherre ocksa forstar
att hantera dessa.

Nackdelarna med metoden &r i forstone inte lika framtrddande
och det ar darfor extra viktigt att framhalla dessa. Den fram-
sta faran ligger just i sjalva tidspressen, som i botten saledes
framst motiveras av kapacitetskrav men naturligtvis &ven i sin
forlangning handlar om lénsamhet. Upphandlingen pa to-
talentreprenad med hart styrda tidplaner till vilka hoga viten
vid forseningar ofta kopplas tvingar entreprendrerna att bok-
stavligen riva bort alla osékerhetsmoment for att kunna
kontrollera processen. Att "riva stomrent™ &r det sakraste sat-
tet att se vad man har och &ven vad som sen skall till. Att an-
passa atgarderna till de olika husens, lagenheternas och de bo-
endes egenart och vaxlande utgangspunkter och behov blir da
inte latt och kraven pa varsamhet vid ombyggnad kan bli
svara att uppfylla.

Det ar tydligt att "typ D" inte bara handlar om en
form for kvarboende utan i minst lika stor utstrack-
ning om en form for hela ombyggnadsprocessen. Den
stora fordelen ar givetvis att den systematik och pla-
nering, som ar onskvard for all form av ombyggnad
med kvarboende, finns s att saga implicit i metoden.
Den bor alltsd tillgripas nar de behov och forutsatt-
ningar som skisserats ovan finns. Faran med typ D -
liksom med alla "paketlosningar'™ - ligger i en okri-
tisk eller hansynslos tillampning, da verksamheten i
stallet pa ett olyckligt satt kan drabba saval husen
som manniskorna som bor i dem och deras miljo. Det
ar darfor sarskilt viktigt att forst och frdmst myn-
digheter samt de boende och deras representanter hér
bevakar att de negativa effekter, som metoden kan
medféra, inte uppstar eller atminstone nedbringas
till ett minimum.
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Samréad

6.3 Hur underlattar man en svar situation?

Nar bostader skall byggas om med de boende kvar i husen i en
eller annan form under sjdlva ombyggnadstiden kan man
forutse bade problem och strapatser utdver det vanliga for
samtliga inblandade parter. Resultatet av den genomforda
intervjuundersokningen bekréaftar ju i stort att s ocksa ar
fallet. Men som det ocksa visat sig fanns och finns det anda
skal och orsaker till att man trots allt valt och dven i
fortsattningen i manga fall kommer att vélja att genomféra
ombyggnader under dessa premisser.

Oavsett vilken huvudupplaggning av kvarboendet man valjer
for sina projekt kan man vidare konstatera att det for alla
ombyggnader av detta slag finns ett antal viktiga, gemen-
samma delaspekter som man bor ta stéllning till och beakta i
samband med planeringen och genomfdrandet. | féljande av-
snitt gors darfor en systematisk genomgang av sadana del-
aspekter, och med de synpunkter - som pa olika sétt kommit
fram i utredningsarbetet - som underlag goérs forsok att dra
slutsatser och ge de praktiska rekommendationer, som kan
vara mojliga sett ur ett mera allmént perspektiv. Ratt tillam-
pade pa varje nytt, enskilt projekt kanske dessa rad i icke
ovéasentlig grad kan underlatta genomfdrandet av en typ av
ombyggnader, som redan utan alltfér stora missar anda kan
upplevas som pafrestande och svara for manga.

6.3.1 Samrad och uppgorelser

Under den period da intervjuundersokningens projekt genom-
fordes innebar géllande lagar och en utbildad praxis, bl a med
"hyresgéstintyg" som villkor for byggnadslov, att i princip
alla ombyggnader av bostader foregatts av nagon form av
samrad med de boende. Nya PBL innebér inga forandringar
darvidlag. Samradens omfattning och upplaggning och de
uppgorelser som kan traffas dar ar dock inte i detalj reglerade
och av intervjusvaren framgar ju att manga varianter fore-
kommer saval mellan projekt av samma typ som for olika ty-
per av projekt, t ex nar det galler upplatelseform, storlek etc.

Samradets betydelse i stort i detta sammanhang understryks ju
av att den vanligaste uppgivna orsaken till valet av kvarboende
i intervjuerna just varit "resultatet av samrad". Fran andra
sammanhang, t ex lokalpressens bevakning av ombyggnads-
fragor, framgar som ett minst lika vanligt "resultat av
samrad" (av den typ som beskrivs nedan) de upprorda kéns-
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lor, som sjalva ombyggnadsatgarderna och de ekonomiska
konsekvenserna i form av hdjda hyror dessa i sin tur leder till
ofta brukar vicka. Av naturliga sk&l har intervjupersonerna i
denna undersokning for det mesta inte haft nagot intresse av
att papeka just detta men anda framgar det i nagra fall att
projekten atminstone i inledningsskedet stott pa kraftigt mot-
stand fran de boende.

Mera anmarkningsvart ar det kanske att hyresgéstféreningar-
nas roll av fastighetsagare tydligen inte upplevts som sarskilt
stor eller aktiv i de flesta fall och att bildandet av en regelréatt
kontaktkommitté bara omnamns i ett enda fall. Aven om den
lokala hyresgastforeningen alltid formellt medverkar nar
"hyresgastintyget" skall skrivas pa kan man saga att det i Ov-
rigt kanske ar ganska naturligt att samradet har i huvudsak
upplevs som en direkt frdga for fastighetsagarna och de bo-
ende sjalva i huset, eftersom kvarboendet far sa direkta kon-
sekvenser for dessa.

Av intervjupersonernas egna slutsatser nar det galler samrad
framgar bl a att det ar viktigt att seriésa samrad foregar en
ombyggnad, att eventuella representanter for de boende verk-
ligen &r representativa och inte driver sarintressen samt att
samraden ligger pa ratt detaljeringsniva. En av intervjuper-
sonerna uppger bl a uppriktighet om problemen som en
av sina egna, viktigaste erfarenheter efter genomfort kvarbo-
endeprojekt. Kanske traffade han huvudet pa spiken nér det
galler alla typer av samrad men bidrog darmed &ven med en
god sammanfattande slutsats och rekommendation ocksa nar
det géller samrad om kvarboende.



Som underlag for en diskussion om vad det ovanstdende kan
innebéra i praktiken kan féljande scenario av ett mycket van-
ligt utgangslage tecknas:

En fastighetsagare arbetar fram ett férslag som innebér en ge-
nomgripande ombyggnad av ett bostadshus med kraftigt héjda hyror
som resultat och presenterar sedan sitt projekt vid ett storméte till vilket
samtliga boende kallats. Ofta finns ocksa representanter for byggnads-
namnden och den lokala hyresgéastforeningen ndrvarande, och det &r
forsta gdngen de boende traffar dessa personer. Kaffe och bullar finns
pa bordet framfor de hyresgéster som horsammat kallelsen och presen-
tationen av forslagen skots ofta mycket professionellt, manga ganger
med hjélp av en anlitad konsult. Den dddstystnad som brukar folja direkt
pa sjalva dragningen av projektet avloses sedan i de flesta fall av hog-
ljudda protester fran de boende. Det vanligaste ar nu att hyresgasterna
kraver att endast eftersatt underhall skall atgardas samt att hyrorna i
princip behalls oférandrade - eventuellt ar man beredd att betala en
begransad 6kning for en specificerad och kanske sedan lange efterfragad
nyttighet t ex installation av motorvarmare. Fastighetsagaren a sin sida
raknar upp alla de verkliga och/eller fiktiva brister som han eller hon ser
och kan i vissa fall ocksd hanga upp resonemanget pad myndighets-
forelaggande angdende lagenhetssammanséttning, tillganglighet och
sophantering. Aven reglerna for statliga ombyggnadslan och systemet
med bruksvérdeshyra kommer forr eller senare upp i diskussionen, som
i detta lage brukar kora fast ordentligt. Till raga pa allt ar det kanske
brattom och man skulle vilja komma igang sa fort som mojligt, t ex med
hansyn till 1aget pa kredit- och/eller arbetsmarknaden.

Det ar givet att frigan om kvarboende eller ej oavsett vilken
form det kan fa inte kdnns sarskilt angelagen eller meningsfull
att inledningsvis diskutera i en situation liknande den som be-
skrivits ovan. Vad har man da gjort for fel och hur kunde
man handlat i stéllet?

Samradens grundlaggande betydelse for ett lyckosamt projekt
bottnar ju i kravet pa storsta mojliga delaktighet fran alla
parter vid beslutet om kvarboende. Det ar ocksa skalet till att
det forsta samradet skall ske innan nagra som helst beslut eller
ataganden gjorts fran nagot hall. Bryter man mot denna
egentligen sjalvklara regel, vilket tyvérr ar utomordentligt
vanligt, kan det som skulle vara ett sakligt meningsutbyte ofta
urarta och mer eller mindre ersattas av Overtalningsforsok,
hot, utpressning, protestlistor, 6verklaganden, demonstra-
tioner eller ren obstruktion fran en eller flera av de inblan-
dade parterna. Detta dr den samsta tankbara utgangspunkten
for en ombyggnad med kvarboende.

Kravet pa att alla berérda parter skall vara delaktiga gor att
samradets upplaggning inte dr ovasentligt. Storméten - dven
om de é&r vél forberedda - kan behdva kompletteras med
samrad i mindre grupper eller med enskilda hyresgéaster eller
bostadsrattshavare var for sig. Den sistnamnda metoden far
dock naturligtvis inte anvandas av nagon part for att "harska
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genom att sondra". Annan forskning har visat att medelalders,
valutbildade mén har lattast att agera i demokratiska processer
av denna typ, medan tex &ldre kvinnor ur arbetarklassen har
mycket svart att gora sin stimma hord i stérre sammanhang.
En serios fastighetsagare eller bostadsrattsstyrelse bor alltsa se
till att alla fangas upp och far komma till tals. En fastighets-
agare som upplever att kontaktkommittén bestar av "mysti-
ska" personer som driver "sdrintressen” bor av samma skal
forsoka bredda denna eller pd annat lampligt satt se till att
demokratin fungerar. Att i ett sadant lage i stallet forsoka
spela dver kontaktkommittén kan bara gora ont vérre och leda
till nya och annu storre problem. Extra vikt maste laggas vid
detta beroende pa att bland de som har svarats att fora sin
talan ofta de personer finns som kan lida mest skada av att ett
ombyggnadsprojekt med kvarboende 1aggs upp fel (jfr tex
Ekstrom/Kullberg, 1987 sid 38 ff).

Synpunkten att samraden maste ligga pa ratt detaljeringsniva
kommer fran den intervjuperson som fort langtgaende samrad
men upplevt att det "egentligen & meningslost att férhandla
med hyresgasterna om detaljldsningar ndr de sedan inte
atervander till sina lagenheter”. Detta forekommer ju aven i
kvarboendesammanhang och belyser an en gang vikten av att
samrada med ratt personer men ocksa om ratt saker. Har
kommer dven synpunkten om "uppriktighet om problemen”
in.

Om tex i scenariot ovan den egentliga utlésande orsaken till
ombyggnaden i sjdlva verket var dalig ekonomi och bristande
I6nsamhet i forvaltningen och fastighetsagaren i stéllet gatt ut
i samrdd om detta innan ett enda streck dragits hade det hela
kunnat ta en helt annan véandning. Dalig ekonomi kanner
praktiskt taget alla till och kan forsta och i stéllet for att
aningslost t ex starta en alternativ projektering kan de boende
i tveksamma fall istéllet anlita en skicklig revisor om man av
nagon anledning tror att det skulle vara till hjalp. Om det &r
s att rimlig lonsamhet bara kan uppnas genom "valdsam
ombyggnad” och att byggnormer, laneregler och
bruksvardeshyressystemet dr orsakerna till detta &r det i
stallet byggnadsndmnden, férmedlingsorganet och hyresgast-
foreningens ombudsman som skall trdda fram och forklara
hur det ligger till. Det kanske inte blir helt l&tt for dem men
podngen &r att nu sitter fastighetségaren/bostadsrattsstyrelsen
och de boende i stallet tillsammans pa forsta parkett och det &r
en bra mycket battre utgangspunkt for fortsattningen.

| varje projekt &r naturligtvis bilden av motiv och behov
komplex och nagra enkla Isningar finns sallan men det vik-
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tiga i detta inledande skede &r att ingen part, vare sig det &r
byggherrar, myndigheter eller de boende tillsammans eller
var for sig, dras med dolda motiv eller driver sdrintressen.

Det ar lika viktigt att
inga dras med dolda
motiv som att alla far
vara med och tycka.

Saval samradets upplaggning som dess sakliga inne-
hall oeh detaljeringsniva skall vara relevant bade i
forhallande till det aktuella projektet och de perso-
ner det berdr och fér det beslut om eventuellt kvar-
boende och formen for detta som skall fattas.

Foljande punkter kan vara exempel pa "relevanta" fragestall-

ningar att behandla i samrad infor ett ombyggnadsprojekt
med kvarboende:

+ vilken grad av frihet har man i sitt val av.ombyggnadens
upplaggning?

+ vilken eller vilka & ombyggnadens egentliga orsaker (t ex
eftersatt underhall, tekniska och/eller funktionella brister,
forelaggande fran myndigheter, dalig I6nsamhet och eko-
nomi)?

+ vilken omfattning skall ombyggnaden ha (t ex repara-
tioner och underhall, utbyten och forbéattringar av tekniska
system, forbéattringar av tillgdnglighet och sophantering,
forandringar i lagenhetssammansattningen, forbattringar
av bostadsfunktionerna, atgéarder betingade av finansier-
ings- och hyressattningssystemen)?
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« vilka ar projektets forutsattningar for kvarboende (t ex
antalet lagenhetssammanslagningar contra befintliga va-
kanser, lagenheternas rymlighet och nuvarande skick och
utrustning, mojligheterna till etappindelningar av olika
slag, nddvéandiga ombyggnadsarbeten och erforderlig tid
for dessa, mojligheter till provisoriska atgarder under hela
eller delar av ombyggnadstiden?

+ vilken fomi for kvarboendet skall man vdlja med hénsyn
till de aktuella forutsattningarna?

+ vilka hyreshgjningar krdvs av fastighetségaren respektive
kan accepteras av de boende (d v s i praktiken det som
ytterst avgér om ménniskor vill och kan bo kvar eller i
forekommande fall utnyttja sin aterflyttningsratt)?

Klarar man av att i samrad bearbeta alla de ovanstdende
fragestallningarna har man ocksa goda mojligheter att till-
sammans genomfora &ven sjalva projektet utan att stimningen
skall behova bli alltfor tryckt under nagot skede av om-
byggnadstiden.

Nar det géller olika uppgorelser som traffats mellan byggher-
rar och boende i anslutning till samraden &r det forst och
framst hyresreduktioner i nagon form som namns i intervju-
erna. | nagra fall, varav tva bostadsrattsforeningar, papekas
de stora mojligheter de boende haft att paverka hela ombygg-
naden av sina egna lagenheter. | nagra andra intervjuer upp-
ger man att hyresgésterna inom vissa givna ramar kunnat
vélja tapeter o0 d men i de flesta fall ndmns detta under
"Medverkan fran de boende" vilket antyder att det mera
handlar om just "medverkan" &n regelratta uppgorelser mel-
lan parterna eftersom ramarna redan &r givna.

Nagra enkla, sammanfattande beskrivningar av hur man gjort
upp om sjalva kvarboendet bade rent allmént och for det en-
skilda hushallet ges daremot inte har. Detta ar kanske naturligt
eftersom det visat sig att ndgra entydiga losningar bara
undantagsvis varit fallet. Man kan nog ocksa vaga dra slutsat-
sen att i de flesta fall har det gatt till sa att fastighetsaga-
ren/bostadsrattsforeningen haft en idé om hur det hela skulle
ga till som man i basta fall enats om vid gemensamt samrad.
Darefter har ett ganska omfattande forhandlande skett med
varje berort hushall for att se hur detta pad basta satt kan in-
ordnas i och anpassa sig till den fran borjan uppgjorda planen.
Denna far sedan i vissa fall revideras i ett eller flera avseen-
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Lampliga typer av
uppgorelser

den - ibland kanske helt. Av intervjupersonernas egna slutsat-
ser framgar det ju ocksa att denna process inte alltid varit
smartfri och ofta inneburit en hel del problem. Ett undantag
ar val typ D-projekten, som ju faktiskt maste "ga pa rals" for
att fungera.

De boendes inflytande pa sjalva ombyggnadens omfattning,
materialval etc ar uppenbarligen ocksa forknippat med en hel
del problem. Bristande forstaelse for vad ombyggnaden
egentligen innebér, svarigheter att bestamma sig i tid och res-
pektera angiven "deadline" samt att lata bli att &ndra sig nar
man varit inne och tittat hos grannen &r andra problem som
ndmnts. Inte minst géller detta bostadsrattsféreningarna.

Sammanfattningsvis kan foljande typer av uppgorelser vara
lampliga att bereda i gemensamma samrad:

+ Avtal om ombyggnadens omfattning och innehall dv s i
praktiken de handlingar som skall ligga till grund for
byggnadslov och pa vilka "hyresgastintyget" baseras.

+ Avtal om tids- och organisationsplan for ombyggnadens
och kvarboendets genomférande. (Ju mer man ténker ige-
nom projektet desto noggrannare och mera realistiska kan
planerna utformas. Dessa skall ocksa ligga till grund for
general- eller totalentreprendrens anbud och kan d&rfor
behdva justeras i samband med upphandlingen.)

+ Avtal om sluthyror och eventuella tidsbegrénsade hyres-
reduktioner under och efter ombyggnadstiden. (I prak-
tiken det som kan vara avgorande for projektets ekonomi
och de enskilda hushallens valmgjligheter.)

Ovanstaende avtal maste traffas pa ett mycket tidigt stadium
for att fungera for sina avsedda andamal och darfor ibland
utfon-nas som ramavtal vilkas innehall efterhand kompletteras
i takt med att forutsattningarna klarnar. Individuella
anpassningar maste givetvis kunna ske men de maste avtalas
skriftligt och utformas sa att de dels inte rycker undan forut-
sdttningarna for de gemensamma Overenskommelserna och
dels sa att ansvarsfordelningen i alla avseenden (dven ekono-
miskt) ar helt klarlagd. | praktiken innebar det sista att ingen
part skall kunna driva "sarintressen” som inte ar mojliga att
avtalsmassigt reglera.
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6.3.2 Projektering och byggledning

Vikten av en omsorgsfull projektering av en kunnig och
opartisk arkitekt framgick av flera uttalanden i samband med
utvarderingarna av de egna projekten. Byggledarens roll ver-
kade man mera medveten om redan fran borjan och vikten av
en kraftfull byggledning understréks ytterligare i de egna ut-
varderingarna.

Problemet med bristfallig projektering och byggledning finns
bland alla typer av projekt, och skymtar alltsa fram redan i
detta relativt begransade intervjumaterial. En allman erfaren-
het bland seriésa projektorer ar nog att “"engangsbyggare"
(typ privatpersoner och privata bostadsrattsforeningar) och
"sma" byggherrar (t ex fastighetsagare med nagra fa hus eller
"byggskuttar") ofta ar saligt okunniga om detta, atminstone
fran borjan, medan stora, professionella forvaltare i sin tur
inte sallan handlar mot béattre vetande — kanske pa grund av
tidspress eller kortsiktiga ekonomiska dvervéganden.

Brister i projektering och byggledning &r besvarande
for alla projekt men drabbar i kvarboendesamman-
hang sa direkt de boende att de &r extra viktiga att
har forebygga.

Foljande synpunkter pa arkitektens, 6vriga konsulters och

byggledarens 6nskvarda egenskaper och arbetsinsatser kan
vara till ledning:

Arkitekten (och 0Ovriga konsulter)

+ skall ha ingdende kunskaper om och erfarenhet av om-
byggnadsprojektering av bostadshus men dessutom ha en
relativt bred kompetens, dvs forutom att klara rena
planldsningstekniska och arkitektoniska problem &ven
kunna beddma konstruktions- och materialfragor samt
vara orienterad i aktuell lagstiftning och ombyggnads-
ekonomi.

+ skall genom uppmaétningar och studier pa platsen skaffa sig
in%éen_de kunskaper om husets utforande samt kvaliteter
och brister.

+ skall bekanta sig med de boende i erforderlig utstrackning
samt tillgodogora sig deras synpunkter pa och erfaren-
heter av sina bostéder och sitt hus.
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skall utfora projekteringen sa att alla mojligheter att
underlétta kvarboendet i den form man tinkt sig tas
tillvara.

skall ha god pedagogisk formaga att beskriva och illu-
strera konsekvenserna av olika idéer och forslag samt vara
intresserad av samrad och en demokratisk arbetsprocess.

skall foretrada sin uppdragsgivares intressen men i dessa
sammanhang var extra noga med att ge en allsidig belys-
ning av problemen.

skall med héansyn till sin konsultroll inte vara hyresgést,
eller bostadsrattsinnehavare i det aktuella huset, men kan
givetvis som fastighetsdgare utan hinder av det nyss sagda
representera sig sjalv i ett projekt.

skall endast ataga sig uppdrag med en sadan tidplan och ett
sadant arvode, att en god projektering av ovanstaende slag
kan genomforas.

Byggledaren

skall i tillampliga delar uppfylla samma krav som arki-
tekten, dv s i detta fall ha ingaende kunskaper om
ombyggnadsprocessen, ha en bred kompetens inom sitt
fack, ha grundliga kunskaper om husets status i olika av-
seenden samt val kanna till och ha ett gott forhallande till
dess befolkning, vara intresserad av en demokratisk
arbetsprocess och sjalv helst vara fristdende fran samtliga
inblandade parter och sist men inte minst redan fran
borjan tillse att villkoren bade for sjalva projektet och det
egna arbetet ar sadana att det ar mojligt att genomféra pa
ett fOr alla parter godtagbart satt.

skall vara intresserad av manniskor (latt att fa kontakt
med) och ha férmaga att lyssna pa de boendes synpunkter
och ndr de verkligen har problem snabbt inse detta och se
till att de far erforderlig hjalp. (Skall alltsd inte vara
"kurator", "socialassistent” eller vardinna men val tillse att
sadana tillkallas eller engageras om det visar sig nodvan-

digt - annars blir byggledningen lidande.)

skall initiera och kontrollera att nédvandig information till
och mellan berdrda parter sker i god tid, eftersom detta &r
grundlaggande for en god stamning pa bo- och byggar-
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betsplatsen och for att tidplanema skall vara mdjliga att
halla.

+ skall i tid informera om komplikationer och nya omstéan-
digheter som gor att gallande planer maste frangas i nagot
avseende, och sa langt mojligt klargora for alla inblandade
vad detta kan komma att innebdra.

Eftersom konsulter och byggledare som uppfyller alla ovan-
staende krav kan sagas vara idealpersoner som mycket sallan
finns att tillga i verkligheten - atminstone i komplett skick -
kan beskrivningen kanske lika mycket fa fungera som en
"checklista" Over vad god projektering och byggledning in-
nebdr i detta sammanhang och darmed dven 6ka medveten-
heten hos alla inblandade parter om dess avgdrande betydelse
for ett lyckat slutresultat.

6.3.3 Tidplan

Att spara tid har visat sig vara ett viktigt skal till valet av
kvarboende, och intervjusvaren visar dven att férseningar och
lang byggtid upplevts som mycket besvéarande for de boende
och alltsa bor undvikas. Om inga 6vriga forandringar vidtages
i ombyggnadsprocessen &r det Klart att ombyggnad med kvar-
boende typ A-C rent allmént ofta innebdr langre byggtid
medan totala omloppstiden for hela projekten daremot i vissa
fall kan krympas avsevart genom att en ofta tidsédande
evakueringsprocess helt eller delvis undvikes. Kvarboende av
typ D innebar ocksa att dven sjalva byggtiden per lagenhet
kortas mer eller mindre drastiskt genom en medveten planer-
ing av hela ombyggnadsprocessen med bl a detta mal.

Att uppratta en kvalificerad tidplan dar samtliga
aktorers alla aktiviteter 4r markerade, tidsatta och
samordnade ar ett bra hjalpmedel att fd projekten att
flyta och undvika forseningar som i kvarboendesam-
manhang kan vara mycket pafrestande for de boende.

En korrekt natverksplan med kritiska linjen inlagd &r exempel
pa en sadan kvalificerad tidplan. Metoden, som lange funnits
etablerad, har den svagheten att det vid stora projekt blir ar-
betsamt att rita om hela natverket nar forandringar eller
oundvikliga forseningar intrader. Risken &r att detta inte blir
gjort och efterhand forlorar man da respekten for angivna
tider och den kritiska linjen blir inte lika latt att se och pro-
jektledningen forsvaras. Har man i en eller annan form till-



gang till modem datautrustning behover detta emellertid inte
langre vara nagot problem.

Aven ur andra synpunkter kan en tidplan enligt ovan vara ett
bra stdd vid planeringen och genomftrandet av ett projekt
oavsett vilken kvarboendeform man véljer. Redan att uppratta
sjélva planen & ndmligen ett utmérkt sétt att i forvag tvingas
tdnka igenom vad som skall géras av vem och nar och vilka
aktiviteter som pa olika satt kan bli "flaskhalsar" i det aktuella
projektet. Om planen gors pa ett lampligt satt rent grafiskt
kan den ocksa bli ett bra, pedagogiskt hjalpmedel vid samrad
och informationer av olika slag.

6.3.4 Information under byggtiden

Huvudansvaret for informationen under byggnadstiden har i
praktiken legat pad manga olika typer av aktorer fran projekt
till projekt och endast i undantagsfall (framst da typ D-
projektet) pa en for andamalet speciellt anstalld person. |
undersokningen framgick ocksa svarigheterna att fa de boende
att forsta och ta till sig den information som gavs.

Det ar viktigt att inse att inledande samrad aldrig
kan ersatta ett kontinuerligt informationsutbyte
under byggnadstiden eftersom detta kan vara avgor-
ande inte minst for de kvarboendes formaga och vilja
att std ut under denna period.

Onskemalet om storsta mojliga delaktighet fran alla inbland-
ade parter i beslutet om kvarboende har papekats tidigare.
Infonnation under byggnadstiden &r ett satt att géra méannis-
kor delaktiga ocksa i sjalva ombyggnadsprocessen och i takt
med att denna delaktighet okar villiga och kapabla att ta eget
ansvar och darigenom &ven bli bendgna att sjalva soka och ge
information och pa sa satt lattare genomleva denna tid.

Oavsett vem som far huvudrollen som informator, ar det vik-
tigt att denna person, som givetvis skall vara en "meddelsam
natur”, forst och framst verkligen vet nagot. Att sa blir fallet
ar enligt ovan i icke ovésentlig grad ett gemensamt ansvar.
Dessutom skall han/hon ha tillrackligt med tid till sitt forfog-
ande for andamalet. Helst bor denna person ocksa ha tillgang
till en strategiskt placerad "sambandscentral” i form av nagon
tom lagenhet eller annan passande lokal och dar finnas pa plats
pa tider som man tillsammans finner ar lampliga och tillfyllest
I varje enskilt projekt.
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Muntlig och skriftlig information kombinerad med lattlasta
och entydiga ritningar och bilder &r lampliga och nédvéndiga
medel. Men manga manniskor har en begransad formaga att
framforalltJasa ritningar och tillgodogdra sig tekniska infor-
mationer. Darfor &r provlagenheter och inte minst val for-
beredda och organiserade studiebesok i pagaende och likartade
projekt ett utmarkt och ibland nddvéndigt komplement for att
pa ett mera handgripligt satt fa folk att forsta hur det kan bli
och ga till. Dylika studiebesok kan naturligtvis i manga fall
vara lampliga att gora redan under samradsskedet innan
definitivt beslut om kvarboendefomi fattas.

Det ar slutligen viktigt att den informationsansvarige pa ett
eller annat satt kontrollerar att viktig information gatt in hos
respektive malgrupp. | storre projekt kan detta t ex ske ge-
nom sma enkater till de boende dar resultatet (framst bortfall
och storre kunskapsluckor) foljs upp pa lampligt satt.

6.3.5 Val av arbetskraft och entreprenérer

Vid upphandling av kvarboendeprojekt &r det klart att har
som i alla andra sammanhang den entreprenér som lamnar
lagsta anbudssumman har storst chans att fa uppdraget. Men
saval entreprenadform som entreprendrens speciella kompe-
tens och det folk som engageras for den aktuella uppgiften
borde vara av speciellt intresse vid kvarboende, och det &r
givetvis anledningen till att fragan togs upp vid intervjuerna.

Av de svar som avgivits framgar att principen om att lagsta
anbudet antages ar vanligast men att man ocksa i nagra fall pa
skilda satt och i olika faser av upphandlingsskedet forsokt
kolla de tilltankta eller faktiska anbudsgivamas kompetens for



94

Val av
entreprenorer

det aktuella projektet. Konkurrenssituationen finns ju inte pa
samma sétt i de byggen som sker i egen regi, och som &r en
ganska stor del (ca 1/3) av hela materialet. Men det &r i hu-
vudsak inom denna grupp som man uppgivit att folk mer eller
mindre handplockats for sina uppgifter. VVarken i svaren fran
egenregibyggama eller fran de Gvriga ges emellertid nagon
klar bild av vilka entreprenadformer eller egenskaper hos
entreprendrerna samt arbetskraften i dvrigt som intervjuper-
sonerna ansett sérskilt 1dampliga eller varderat extra i samband
med sina kvarboendeprojekt. Men entreprenérernas
nyckelroll nér det galler planering, organisation och tids-
styrning av projekten framholls dock i flera av intervju-
svaren.

Eftersom ombyggnad med kvarboende &r en sa pass
besvarlig och kvalificerad uppgift - atminstone i
projekt av typ A, B och D - finns det klara skal till
att valja entreprenérer och byggfolk med dokumen-
terad kompetens for byggnadsuppgifter av detta slag.

Aven om man vid den tid, nar de undersokta projekten ge-
nomfdrdes, mera undantagsvis kravt eller ansett sig kunna
krdva att entreprendrererna skulle ha speciell teknisk och
personell kompetens just for ombyggnad med kvarboende,
blir dock slutsatsen idag att sa bor ske i de allra flesta fall. Ty
sa illa skall det inte behdva vara att "man tydligen far rakna
med halvdana jobb fran stoddiga entreprendrer”, som en
intervjuperson fran en privat bostadsrattsférening samman-
fattade sina egna erfarenheter.

Reparations- och underhallsarbeten har av tradition varit en
sysselsattning for sma byggforetag och vissa stérre entrepre-
norsfirmors byggserviceavdelningar. N&r nybyggandet gick
ner i volym och ombyggnadsverksamheten i stéllet tog fart i
slutet av 70-talet blev det plétsligt intressant for de stora i
branschen att vara med. Att sjalva ombyggnadsatgarderna
blivit alltmer omfattande, som framgatt tidigare, kan ha varit
bade orsak och verkan i sammanhanget. Problem som detta
inneburit ar att smabyggmastama inte alltid haft kapacitet nog
och inte heller mojlighet att ta det stérre samordningsansvar
som ofta krdvs medan nykomlingarna i stéllet saknat den
"fingertoppskénsla” som &r nddvéndig att ha i umganget med
bade hus och manniskor, som sa att saga redan finns pa plats.
Manga av de projekt som ingar i undersékningen har uppen-
barligen drabbats av detta. | dagslaget kan man dock utga
ifran eller atminstone hoppas att en hel del byggfirmor insett
vilka krav en serids verksamhet i detta sammanhang kréver
och anpassat bade sin organisation och arbetskraft darefter.
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Tyvérr har en ryckig, politisk hantering av ombyggnads-
fragorna under senare delen av 80-talet gjort att just denna
kategori av ofta sma foretag haft det svart att konsolidera sig
och besta pa byggmarknaden. En rimlig rekommendation blir
emellertid att man genom att infordra och folja upp ett lamp-
ligt antal referenser sa gott det gar vaskar fram denna typ av
entreprendrer som tankbara anbudsangivare for sitt kvali-
ficerade kvarboendeprojekt.

Att valja ratt entreprenadform - framst med hansyn
till typen av byggherre - ar ocksa viktig vid om-
byggnad med kvarboende.

Engangsbyggare (tex privata bostadsrattsforeningar och
d:o fastighetsagare med sma bestand) torde i forsta hand vélja
mellan general- eller totalentreprenad i nagon form. Genera-
lentreprenaden innebér att byggherren fortfarande har stort
ansvar och inflytande pa byggprocessen och darfor ar bero-
ende bade av skickliga konsulter och en god byggledare.
Totalentreprenadformen avlastar byggherren en massa pro-
blem fast med bibehallen eller skarpt kostnads- och tidsstyr-
ning i bésta fall, men den kan innebdra ett minskat inflytande
for denne pa sjdlva "produkten”. Delad entreprenad pa I6p-
ande rdkning kan i stallet inneb&dra minskad kontroll dver
kostnaderna och bor normalt inte anvéandas i dessa samman-
hang atminstone inte utan att kombineras med nagon form av
incitamentsavtal eller "takpris'Tor hela atagandet.

Erfarna byggherrar kan vélja friare mellan de olika entre-
prenadformerna och har kanske ocksa vanligtvis en klar upp-
fattning om vad som passar bade den egna organisationen och
det aktuella projektet bast. Har skall darfor bara kommenteras
en "nygammal” upphandlingsform som blivit vanligare i
denna grupp av bestallare pa senare ar dven i ombyggnads-
sammanhang, nadmligen forhandlingsupphandlingar i olika
former. Dessa sker i huvudsak i anslutning till totalentre-
prenader och innebdr att byggherren i princip ger entrepre-
néren en sorts krav- och kvalitetsspecifikation, ofta med
hanvisning till ndgot referensobjekt, och inom denna ram far
sedan entreprendren stora friheter att genomfora projektet pa
det satt denne finner lampligast med hénsyn till de tekniska
och ekonomiska forutsattningarna. Ekonomin regleras ofta
genom nagon form av “riktpris" till vilket olika typer av
incitamentsavtal kan knytas. | en artikel (Paus, 1987)
refereras skdl som angivits for denna utveckling, tex
olampligt bedriven projektering, bristande fdérbesiktningar
och mindre bra evakueringsalternativ samt slutsatser man



dragit att om entreprendrerna fick dverta dessa fragor helt
eller delvis skulle kostnaderna kunna nedbringas genom
effektivare projektering, battre materialval och produktions-

uppléggning.

Det ar sjalvklart att ett sddant satt att arbeta forutsatter dels ett
mycket stort fértroende mellan parterna och dels betydande
erfarenheter rent professionellt bade hos byggherre och en-
treprenor. Samtidigt &r det uppenbart att det maste vara in-
tressant just i samband med kvarboendeprojekt genom mdj-
ligheterna att integrera entreprendren i de inledande samraden
pa det satt som tidigare beskrivits som 6nskvart. Ur ovan
angivna artikel av Paus citeras foljande:

"Erfarenhet pekar dock mot vardet av att entreprendren i
tidigt skedefar bli byggherrens medarbetare och radgivare
vid utvardering av alternativa utféranden."

Man kan om man vill tolka detta dels som en form av miss-
troendevotum for konsulternas - i synnerhet arkitekternas -
insatser i ombyggnadsprocessen och dels som en 6nskan om
att ndrma sig "den gamla goda tiden™ nér seriésa byggmastare
via "ett handslag" atog sig att uppfora ett bra och billigt bo-
stadshus och kanske ocksa ofta lyckades med det. Men bortsett
fran att omstandigheterna i 6vrigt bade tekniskt och ekono-
miskt ar helt annorlunda idag saknar ocksd dagens entre-
prendrer i hdg utstrackning de gamla byggmastarnas gedigna
kunskaper och férankring i stil- och byggnadstradition nar det
gallde husens utseende och bostddernas utformning - en
forankring som dessutom &r svar att nu skaffa sig i en tid som
préglas av stdndiga och snabba forandringar av krav och
vérderingar. Slutsatsen blir darfor att allt detta &r bra om
totalentreprendren tillika ar en dokumenterat skicklig arkitekt
- om inte far byggherren se till att en sadan i alla fall kopplas
in pa ett tidigt stadium. Annars kan resultatet ur arki-
tektoniska, funktionella och &ven ur ekonomiska synpunkter i
ett vidare perspektiv bli lite vad som helst, vilket utvecklingen
inom ombyggnadssektom tyvarr givit en hel del exempel pa
(jfr t ex Lidmar Reinius, 1988 sid 68).

6.3.6 Medverkan fran de boende samt stadning och
hantering av mobler och bohag.

Har man valt att bygga om med kvarboende i de former som
hér diskuteras &r ju de boendes medverkan i ombyggnadspro-
cessen pa ett satt sjalvskriven. Mot den bakgrunden kan man
sedan valja att se pa detta antingen som ett nédvandigt ont el-
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ler som en extra resurs av ett eller annat slag. Intervjusvaren
speglar ganska val bada dessa attityder.

De boendes medverkan i samraden och som en av
parterna i ombyggnadsprocessen och det kontinuer-
liga informationsarbetet ar grundldggande for att

alla kvarboendeprojekt oavsett typ skall bli lycko-
samma.

Om en byggherre mot sin vilja tvingas bygga om med kvar-
boende, t ex pa grund av brist pa evakueringslagenheter, kan
en fran borjan negativ installning till hela projektet latt kom-
ma att innefatta dven hyresgésterna som en del av detta. Ett
daligt men tyvarr inte ovanligt sétt att kringga detta "nodvan-
diga onda" kan vara att helt enkelt inte vilja se det. Att ta latt
pa samrad och inte minst informationen under byggnadstiden
samt tillampa konventionella ombyggnadsmetoder och teknik
kan vara ett uttryck for en sadan installning. Hyresgaster och
boende som pa detta satt inte kanner sig beaktade kan i sin tur
reagera med protester, klagomal och "gnall". En ond cirkel
kan darigenom latt bildas och i vérsta fall forstarkas.

Om man daremot ser de boende som en resurs, och i ovan-
staende situation istallet forsoker se verkligheten som den &r
och anvanda ett eventuellt "krislage" som utgangspunkt for att
tillsammans med de boende kanske gdra en omprévning och
fornyelse av projektet, kan mycket vara vunnet. | klartext kan
det tex innebara att ombyggnadens omfattning skarskadas
och méjliga och 6nskvérda forenklingar genomfors utan att
langsiktigt godtagbara baskrav eftersatts. Vidare att "konven-
tionell byggteknik™" ersétts av nya metoder och tekniker som
kan underlatta bade det tekniska genomférandet och sjalva
kvarboendet.

Att hédlla sjalva bostaden ren och nagorlunda stadad
inklusive erforderlig flyttning och hantering av
mobler och bohag hor till det mest betungande for de
boende framst i projekt av typ A och B. Vid sidan av
dessa maste darfor byggherren normalt via sina
entreprendrer rédkna med att har gora ratt omfatt-
ande ataganden respektive "uppoffringar".

Stédning samt hantering av mdobler och bohag i varierande
omfattning &r det som forst och frdmst ndmns i intervjuerna
som konkreta insatser fran de boende. | bostadsrattsforening-
arna ar medlemmarnas medverkan i dessa avseenden né&stan
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....... kraver sin man
nar det galler att sta-
da och halla snyggt.

total medan i hyresrattshus det tvartom &r vanligast att denna
hantering sker genom fastighetségarens forsorg.

Det kan vara naturligt, inte minst i bostadsréttsféreningar dar
man arbetar efter "sjalvkostnadsprincipen”, att de boende tar
hela eller stora delar av arbetet med stadning, skyddstéckning
och flyttningsarbeten (jfr pkt 5.4.1). Man bor dock tanka pa
att inte alla av olika skal kan eller vill dtaga sig detta ofta
tunga arbete. Framforallt dldre personer kan drabbas hart dels
darfor att det ar tungt och besvarligt och dels darfor att dessa
ofta har hogre krav och en typ av heminredning som kan vara
mera kanslig och svarskott. Det kan ocksa vara bade orga-
nisatoriska ochjuridiska fordelar med att detta skots profes-
sionellt och i manga projekt av typ B och D kan det vara ndd-
vandigt med hansyn till huvudentreprenorens kontraktsansvar.
Det ar viktigt att l16sningen av dessa fragor ingar i det avtal
om tids- och organisationsplan fér ombyggnaden som boér
traffas. Hur man an gor blir det alltid en massa smuts och
damm och extra stadning, varfor dessa fragor dven bor beak-
tas vid val av ombyggnadsteknik och organisation pa platsen.
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De boendes formaga att halla modet uppe bade hos
sig sjalva och varandra samt skapa trivsel och bidra
med vissa tjanster skall givetvis tas tillvara och helst
moétas med motsvarande ambitioner hos 0Ovriga in-
blandade parter.

Andra typer av medverkan fran de boende, som mera
sporadiskt ndmnts i samband med intervjuerna, &r t ex "hade
talamod / stallde upp for saken", "bjod pa kaffe" samt bidrog
till bevakningen av arbetsplatsen och kunde passa och ta emot

leveranser nar entreprendren inte var pa plats.

Lika viktigt som att byggherrar och entreprendrer har en po-
sitiv installning till projekten &r det att de boende har det. Nér
detta &r fallet - framst da nar dessa redan fran borjan kunnat
ta en stor del av ansvaret for beslutet om kvarboende - visar
intervjuerna hur en god stamning indirekt paverkar hela pro-
jekten i positiv riktning och underlattar bade sjalva processen
och inte minst formagan hos alla parter att sta ut anda tills det
ar klart. Den service som de boende i vissa fall kan bidraga
med t ex bevakning och passning av leveranser etc skall
naturligtvis ocksa tacksamt tas emot av fastighetsagare och
entreprendrer och dven ersattas pa lampligt satt om sadana
tjanster satts i system.

De boendes medverkan i sjdlva ombyggnadsarbetena
ar i de flesta fall obefintlig eller mycket begrénsad.

De boende har enligt intervjusvaren endast undantagsvis med-
verkat i sjdlva ombyggnadsarbetena. Med hansyn till den extra
komplicerade planerings- och byggprocess som ombyggnad
med kvarboende ofta dr, var nog detta helt naturligt och kan-
ske dven nagot att har fora vidare som en rekommendation
framst med héansyn till tidsstyrningen och darmed samman-
hangande ansvarsfragor och ekonomiska ataganden. | bostads-
rattsféreningar, dar medlemmarna normalt sjalva ansvarar
for det inre underhallet, ar det dock mojligt att sa kan ske i
begransad utstrackning. Aven i de bostadsforetag som borjat
arbeta med "hyresgéaststyrt" lagenhetsunderhall kan det ocksa
bli aktuellt att fundera i dessa banor. Det kan ju vara ett sétt
att korta den tid entreprendrernas folk uppehaller sig i bosta-
derna och darmed minska den psykiska press detta kan inne-
béra for en del boende.Valjer man att lagga &ven en del av
byggnadsarbetet pa de boende ar det dock viktigt att entydiga
avtal upprattas samt att kvaliteten pa de utforda arbetena sak-
ras i erforderlig utstrackning.



100

Tilltrade till
lagenheterna

6.3.7 Tilltrade till lagenheterna oeh ansvarsfragor

Vid ombyggnad med kvarboende av typ A och B finns ju for-
utom de boende sjalva dven merparten av deras mobler och
bohag kvar i lagenheterna. Bade med hansyn till den person-
liga integriteten och riskerna for averkan och stolder ar det
viktigt hur entreprenorens tilltrade till bostdderna ordnas och
ansvaret for eventuella skador fordelas mellan de olika part-
erna.

Aven om enstaka intervjusvar visar att dessa fragor beaktats
med ett genomtankt system for lasningen och genom extra
forsakringsskydd ar det sldende hur manga som inte haft
nagra synpunkter pa problemen eller mer eller mindre med-
vetet bara hoppats att det skulle ga bra. Enligt svaren har det
uppenbarligen ocksa gjort det i de flesta fall. De stolder som
forekommit har i forsta hand drabbat saval de boendes som
entreprendrernas forrad och detta kan ju inte sdgas vara di-
rekt typiskt for kvarboende. De fyra fallstudierna visar ingen
annorlunda tendens men utvecklar i ett par fall problemen. |
fall A patalas de skador och tvister om ansvaret for dessa som
kan uppstd vid slutbesiktningen nar erforderlig skyddstack-
ning ej skett eller denna skadats eller avlagsnats i fortid. |
fallstudie D ndmns problemet med att saval hyresgaster som
tredje man fritt kan rora sig inom det yttre arbetsomradet,
som inte kan vara instangslat pa satt som annars ar normalt.

Att forklara ett bristande engagemang for dessa fragor med
att eventuella problem bara skulle gélla boende och entre-
prendrer och ddarmed inte komma fram vid en intervjuunder-
sokning riktad till fastighetsdgare eller motsvarande ar nog
emellertid inte helt tillfyllest. Och &aven om det generellt sett
skulle vara sa att skador i ombyggnadssammanhang &r ovan-
liga maste dock situationen med byggarbeten i bebodda och
moblerade hem innebéra extra risker, som maste beaktas pa
lampligt satt. Foljande allménna slutsatser och rekommenda-
tioner kan darfor vara rimliga att har framfora men far
givetvis anpassas till de forutsdttningar som galler i varje en-
skilt projekt.

Nar det galler tilltrade till lagenheterna &r systemet
med tva av varandra oberoende lassystein en bra ut-
gangspunkt.

Om det inte redan fran borjan ar sa att varje entrédorr har
dels ett cylinderlas med majlighet till huvudnyckelsystem, och
dels ett tillhallarlas bor en sadan komplettering ske. Detta ar
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ju onskvart redan med hénsyn till normalt skydd mot inbrott.
Under icke arbetstid skall da bada lasen anvandas nar bostaden
inte ar bevakad. Da entreprendren enligt avtal skall ha
mojlighet att ga in i lagenheten skall tillnallarlaset vara oppet.
Ibland kan ett 6kat skydd for den personliga integriteten vara
onskvart eller nodvandigt tex vid sjukdom och hyresgasten
skall da efter samrad med fastighetsagare och entreprendr ha
mojlighet att sjalv styra vem som skall 4 tilltrade till bostaden
och ndr detta kan ske. Med ett system av ovan skisserat slag
kan det ocksa vara lattare att fastsla entydiga lasningsregler
for att de olika forsakringar, som maste finnas, skall galla
fullt ut (jfr nedan). Det &r ocksa viktigt att beakta de extra
risker samt krav pa regler och bevakningsskydd, som olika
former av fasadstallningar kan medfora.

Nar det galler forsakrings- och ansvarsfragor ar det
viktigt att en noggrann, gemensam riskbedémning
gors av parterna tillsammans med héansyn till varje
projekts speciella forutsattningar. Utifran denna kan
sedan ett tillfredsstallande, samordnat forsakrings-
skydd och lampligt avpassade sakerhetsrutiner for
det aktuella projektet utformas.

Fyra huvudtyper av forsékringar ar aktuella och kan behdva
aktiveras och eventuellt kompletteras i samband med ett
ombyggnadsprojekt med kvarboende.

Varje hushall bor givetvis ha en giltig och till sina ersatt-
ningsbelopp tillfredsstallande hemforsakring. Men eftersom
ombyggnader innebér extraordindra omstandigheter av olika
slag &r det nodvandigt att forsakringsbolaget kontaktas for ett
klargorande av vilka regler som skall gélla och vilka eventu-
ella kompletteringar som kan erfordras. Det &r sjalvklart att
de boende i storsta mojliga utstrdckning skall flytta véarde-
foremal och ting med stort personligt affektionsvarde till
bankfack, slakt och vanner etc. Det kan ocksa vara lampligt att
ta upp detta som en forhandlingsfrdga med fastighetsagaren
bade nar det galler samordningen av alla forsakringar och
kostnaderna for eventuella forstarkningar av forsakrings-
skyddet. Aven om fastighetsagaren skulle ataga sig bade det
ena och det andra maste det aligga var och en att med sitt bo-
lag kontrollera att sa blivit fallet. Att slutligen som repre-
sentanten for en bostadsréttsforening uttryckte saken "forsdka
halla sig hemma sa mycket som mojligt i stallet for att ta en
extra forsékring” kan ju vara lockande ndr man arbetar efter
"sjalvkostnadsprincipen” men kan bli dyrare &n man tror,
eftersom det ligger i sakens natur att det gdma dr just den



gangen man &r ute som det hander som man hoppades inte
skulle hénda.

D& extraordindra
omstandigheter redan
rader kan det vara
forsent att lasa "det
finstilta™ i forsak-
ringsvillkoren.

Fastighets-

forsakring Fastighetsagare och bostadsrattsforeningar bor tillsammans

med sitt forsédkringsbolag underséka om aktuell fastighets-
forsakring ar tillfyllest eller om nagon form av utredning
eller komplettering &r nddvéndig. | vissa fall kanske det &ar
battre for alla parter att de individuella hemférsakringarna
sétts ur spel under en begrénsad tid och att ansvaret helt fver-
tas av fastighetsforsakringen. Om sa inte blir fallet ar det
givetvis viktigt att fastighetsdgare eller motsvarande kontrol-
lerar och kraver att de enskilda hushallen har tillfredsstallande
forsakringsskydd. Det kan slutligen ocksa bli aktuellt att
kontrollera och samordna ansvarsfragan med det bolag som
svarar fOr den anlitade huvudentreprentrens forsékring.
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Entreprentrerna skall ha sina entreprendrsférsakringar och
det &r extra viktigt for dem att regler och giltighet anpassas
till den speciella situation som kvarboendet innebdr. Att en
normal entreprendrsforsakring utan sarskilt utbyggd ansvars-
del gentemot tredje man skulle vara tillfyllest under dagtid
och befintliga hemforsakringar for resten av dygnet ar alltsa
inte sjalvklart. Problemet med att arbetsplatsen inte kan av-
sparras for obehoriga pa normalt satt med hansyn till de bo-
endes behov att kunna rora sig nagorlunda fritt maste alltsa
beaktas pa ndgot satt (se vidare aven under pkt 6.3.10).

Flyttfirmor som &r seriésa skall ha en ansvarsforsakring som
tacker de skador som kan uppstda dd moébler och bohag han-
teras av dessa. Det ar en av fordelarna med att anlita "proffs"”
for denna verksamhet. | de fall t ex byggnadsentreprendrens
folk skoter flyttningar maste man vara beredd pa att det kan
bli problem vid skadefall om man inte kan visa att arbetet ut-
forts pa ett fackmassigt sétt.

6.3.8 Bostadsfunktionernas organisation under sjalva
ombyggnadstiden.

De speciella bostadsfunktioner rubriken syftar pa ar framst
mojligheterna att skoéta hygien och matlagning under den tid
bad- och toalettrum samt kdk &r obrukbara for sina egentliga
andamal i sadana projekt som har en hog atgardsniva for dessa
rum. Eftersom l6sningarna av hithérande problem kan ségas
ligga implicit i sjalva kvarboendeformen nar det galler pro-
jekt av typerna B, C och D dr det darfor i forsta hand i de fall
man véljer typ A som problemen &r mest aktuella att tanka pa.

Dessa fragor fick av ovanstaende skal ingen egen rubrik i
intervjuprotokollet och det finns darmed inte heller nagon
sarskild redovisning i kapitel 5 av hur man loste eller upp-
levde just dessa problem varken for projekten i allménhet
eller for de 13 projekt av typ A i synnerhet, som ingar i
materialet. FOr det projekt, som blev fallstudie A, kan man
emellertid nu lasa en sammanfattande beskrivning bade av hur
det var tankt och hur det i praktiken fungerade. Och dven fran
intervjuerna kring de Ovriga tolv projekten kan man plocka
fram uppgifter om Idsningar, som tillampats i olika fall och
aven se andra tendenser i uppldggningen av ombyggnaderna
med inriktning pa att l16sa dessa problem. Foljande samman-
fattande slutsatser och rekommendationer har ocksa ett nara
samband med avsnitt 6.3.9, som behandlar fragor kring sjdlva
ombyggnadstekniken.



Att l6sa normala
funktioner pa ett
onormalt satt kan
vara normalt vid
ombyggnad med
kvarboende

Planering av
stambyten

En allmén strdvan bor vara att fa ned tiden for sjalva
stam- och ledningsbytena. Samtidigt ar det viktigt att
man inte Overdriver detta sd att andra och kanske
langsiktigare fordelar eftersatts. Nar det finns skilda
stammar fér hygienrum och kék bér man strava efter
att inte bada skall vara utslagna samtidigt.

Det ar sjalvklart att det ar en fordel om tiderna ndr de olika
enheterna maste vara urkopplade liksom for installationsar-
betena i sin helhet halls s& korta som majligt. | de fall provi-
soriska installationer anda maste ske kan det dock vara egalt
atminstone for de boende om dessa skall brukas ett par dagar
eller en vecka. Foljande exempel kan vara larorikt i detta av-
seende. | ett av intervjuprojekten - som i huvudsak innehdll
smalagenheter - avsag man enligt de ursprungliga planerna att
bl a fa ned installationstidema genom att placera nya ror-
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Provisorier maste
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schakt i kladkamrama. Dessa kunde emellertid bara nas fran
det enda mm i ladgenheterna dar ménniskorna skulle leva och
bo under ombyggnadstiden. Sedan en fjardedel av lagen-
heterna byggts om pa detta satt med odragliga forhallanden
for de boende andrade man projekteringen och forlade schak-
ten till badrummen igen. Ombyggnaden av dessa tog da kan-
ske lite langre tid men dels var dessa klddkammare i obeskuret
skick betydligt mera funktionella ocksa pa sikt for de boende
och dels forbattrades forhallandena for dessa under om-
byggnadstiden radikalt.

Ambitionen att dar sa ar mojligt alltid forsoka ha en avlopps-
stam i varje grupp av lagenheter i funktion framkom i flera
projekt och &r givetvis bra inte minst for att underlatta an-
slutningen av provisoriska installationer inom varje lagenhet.

Gemensamma, provisoriska dusch- och toalettrum i trapphus,
kéllare eller i form av speciella vagnar av den typ som ofta
forekommer for byggfolket sjilva &r ibland nédvandiga men
inte sarskilt populdra. Enligt intervjuerna var provisoriska,
gemensamma hygienrum enligt ovan en ganska vanlig l6sning,
men som det framgick i flera fall - bl a i fallstudie A - var
anvandningen lag. Sarskilt nar avstanden okar kan det vara val
sa populart att ga over till grannen om samjan ar god. Bade
placering och utformning maste saledes vara attraktiva for att
provisorier av detta slag skall fungera bra i praktiken. Dar-
med blir de ocksa dyra och bor tillgripas forst nar andra 16s-
ningar inom l&genheterna, t ex provisoriska anslutningar eller
flyttbara kemiska toaletter etc, inte kan tillampas.
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Matlagning

Matkuponger pa en
narbeldgen restau-
rang kan vara ett

populért alternativ

till 16sa kokplattor.

Matlagningen kan tillfalligt férenklas och behdver inte vara
nagot storre problem for de flesta nar koket byggs om. Flytt-
bara kokplattor ar en I6sning som namnts ganska ofta i inter-
vjuerna medan man mera undantagsvis brytt sig om att provi-
soriskt installera nagon form av flyttbar pentryutrustning. Att
skaffa matkuponger pa en narbelagen restaurang at sina hy-
resgaster, som en privat fastighetsédgare uppgav att han gjort,
kan sakert vid mindre projekt i manga fall vara en bade eko-
nomisk och popular atgard for alla parter. Att under en kort
period dta middag ute eller hos vanner och bekanta, oavsett
om man blir bjuden eller inte, kan nog f o vara ett bra satt
for manga att bade I6sa matfragan och komma ifran ett tag.

6.3.9 Ombyggnadsteknik

Infor uppgiften att gora omfattande ombyggnader i lagenheter
som kan vara fullt moblerade och befolkade med méanniskor
av alla aldrar och kategorier skulle det vara naturligt att tanka
sig att hér behdvs en ny och radikalt annorlunda teknik &n den
som annars tillimpas vid mera normala ombyggnader av eva-
kuerade hus. Ombyggnadsteknik i denna bemarkelse d v s ett
helt nytt satt att arbeta med delvis nya material och med me-
toder som tekniskt och miljomassigt utvecklats framst med in-
riktning pa att underlatta kvarboendet, har dock i stort sett
lyst med sin franvaro i de projekt som ingatt i denna intervju-
undersokning. Att sa blev fallet torde ha tva huvudorsaker.

For det forsta har projekten genomférts under en period nér
foreteelsen som sadan var relativt ny och av byggherrar som i
de flesta fall inte heller hade nagon tidigare erfarenhet av just
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detta. FOr det andra var merparten av projekten mindre och
med byggherrar som i manga fall var av typen "engangs-
byggare”. Det finns anledning att tro att det &r de stora bo-
stadsforvaltama som bade har intresse av och resurser till att
utveckla egna metoder eller initiera forskning kring och ut-
veckling av sadana. De senaste arens intensiva arbeten med
teknikupphandling av hissinstallationer, badrum, etc inom
ROT-sektom &r tecken pé detta. Aven om motorn i denna ut-
veckling framst torde vara ekonomi och kapacitet kan den i
gynnsamma fall ocksa underlatta for kvarboendet. Och dven
om den drivs av de stora kan den sakert avsitta bade pro-
dukter och metoder som kan komma de mindre foretagen i
branschen tillgodo pa olika sétt.

Mot ovanstdende allmanna bakgrund och vad som i Ovrigt
kommit fram av sjalva intervjuerna kan féljande slutsatser och
rekommendationer angdende ombyggnadsteknik agnad att
underlatta kvarboendet framforas.

Etappindelningar av olika typer t ex stamvis, trapphusvis etc
ar i manga fall en nodvandig "teknik" for att gora kvarboen-
det mojligt. Det framgar klart av intervjuundersokningen att
manga uppfattat det sa. Forutom etapper i form av vertikala
grupper av lagenheter kan det ocksa i samband med lagen-
hetssammanslagningar och ombyggnad av mycket stora lagen-
heter handla om en etappindelning mellan och inom lagen-
heter pd samma plan. Det ar viktigt att etapperna blir lagom
stora bade med hansyn till den teknik som anvands och den
administrativa och organisatoriska kapacitet som byggherren
och entreprendren har i varje sarskilt fall (jfr t ex fallstudie
B). Det ar ocksa latt att se det omvanda forhallandet namligen
att nar ett overgripande krav pa hég ombyggnadstakt finns,
detta staller stora krav bade pa teknik och organisation (jfr
fallstudie D och vad som s&gs nedan under ny teknik).

Att utveckla tekniken for stambyten &r viktigt for att kunna
minimera den tid di bostdderna maste vara utan fungerande
vatten och avlopp. Merparten av dem som uppehallit sig kring
problematiken med stambyten i intervjuundersokningen har
haft projekt av typ A, dv s den grupp dar problemen sa att
sdga stalls pa sin spets. For alla har det framst gallt att mini-
mera tiden for avbrott i forsérjningen men asikterna om vil-
ken teknik som &r bast har daremot gatt isér.

Ofta handlar det har om att forst och framst hitta lampliga 1a-
gen for de nya stammarna. Nagra entydiga losningar finns



Konsekvenserna av
stambyten blir ofta
storre an man i for-
vag tankt sig. En
fortsatt teknikut-
veckling ar har an-
gelagen men .

inte. Ibland kan nya l4gen vid sidan om de gamla innebéra
fordelar framst med hansyn till atkomligheten och den tid de
olika funktionerna maste vara bortkopplade. Men ibland ska-
par detta nya problem tex av den art som papekats under
punkten 6.3.8. Det ar saledes viktigt att man i forvag tanker
igenom hela problematiken och véljer den metod som totalt
sett ger den bésta I6sningen med de forutsdttningar som det
enskilda huset ger.

"Ombyggnad utan att flytta ut - Tva forsoksobjekt pa Kungs-
holmen i Stockholm™ (Hanson, 1985) samt "SM i badrumsbyte
gav rekordtid 30 tim" (Byggindustrin, 1987 nr 33 sid 2) be-
skriver i bada fallen projekt som syftar till att utveckla tek-
niska losningar vid ombyggnader av hygienrum pa kort tid
och &r darfor av stort intresse i detta sammanhang.De ndmnda
projekten har ocksa - fast med lite olika utgangspunkter -
ambitionerna att ta helhetsgrepp pa problematiken och i viss
man skapa "paketlosningar" med generell rackvidd. Att onska
fram sadan ny teknik, som detta kan sdgas vara ett utmarkt
exempel pa, och samtidigt varna for den kan synas paradoxalt.
Men som vanligt géller det att bade se fordelarna med nya
djarva grepp och samtidigt begrunda vad begreppet
"varsamhet" i praktiken maste innebdra. Att "sla svenskt re-
kord" med helt nya badrum pa 30 timmar kan vara lockande
och 6ka sdval ombyggnadstakten som konsumtionen av VVS-
varor. Att & andra sidan tex utveckla listiga metoder och
verktyg for att byta och ansluta nya stammar till befintlig och
fungerande armatur ar inte lika publikknipande och vinst-
givande for industrin, men kan befrdmja mdjligheterna att
med varsamhet och fantasi ta till vara befintliga kvaliteter och
resurser. Det handlar givetvis ytterst om tva olika install-
ningar till ombyggnadsverksamhet i stort, som i och for sig
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faller utanfor ramen for denna rapport, men som exemplen
har anda ger anledning att erinra om.

... "SM i badrums-
byte" ar kanske att a
andra sidan ga alltfor
snabbt fram.

Buller och damm Det r vanligt att man namner problem med buller och damm
i intervjuerna och &ven om ingen av intervjupersonerna sagt
det direkt skulle man sékert kunna tilldagga besvarande lukt
fran losningsmedel i lim och farger. De satt att angripa pro-
blemen som antyds i intervjusvaren &r tidsmassiga restrik-
tioner for bullrande arbeten samt provisoriska avstdngningar
och inkléadnader for att stoppa dammet. Att begrénsa alla
emissioner av typ buller, damm och skadliga angor fran
I6sningsmedel ar naturligtvis angelaget redan for miljon pa
byggarbetsplatsen som sadan men inte minst med hansyn till
de boende och bor darfor foranleda extra anstrangningar i
dessa sammanhang.



For asbestsanering
finns en hogt ut-
vecklad teknik som
med rimliga modi-
fikationer bor kunna
tillampas &ven pa
vanligt byggdamm.

Buller kan mera aktivt bekdmpas genom att man systematiskt
véljer ut det minst bullrande bade bland arbetsmetoder och
byggmaskiner. De senare kan &ven ofta férses med buller-
dampande tillsatser eller inkladnader. Ett annat satt ar ocksa
att redan pa projekteringsstadiet beakta dessa problem och
vélja 16sningar som minimerar framforallt omfattande riv-
ningar och ingrepp i husens stommar. Detta &r ju ocksa ett bra
sétt att minska mangden smuts och damm.

Byggdamm samt lésningsmedel fran lim- och malningspro-
dukter har lange inneburit allvarliga hélsorisker och miljo-
problem ute pa byggarbetsplatserna inte minst vid ombygg-
nader. Det finns nu emellertid avancerade mobila luftrenare
med mycket hdg verkningsgrad som med stor fordel kan
anvandas pa arbetsplatser av detta slag. En radikal minskning
av anvandningen av giftiga och lattflyktiga I6sningsmedel
genomfors nu och detta ar givetvis ocksa en extra stor fordel
for kvarboendeprojekt. Enligt Hanson (1985, sid 20 och 35)
ar utrymning nodvandig under de narmare tva veckor som
golvlaggningsarbeten och malning av en normal lagenhet tar
om inte nya typer av farger, limmer etc tas fram. Darmed kan
malningen alltsa bli styrande for organisationen av kvarboen-
det. Med en kombination av & ena sidan begransade rivningar
samt vattenbaserade farger och limmer och & andra sidan
effektiva luftrenare kan man saledes om man anstranger sig
komma mycket langt idag for att géra miljon acceptabel for
alla parter dven vid ombyggnadsprojekt med kvalificerat
kvarboende.

| bostadsrattsforeningar och de bostadsbolag som tillampar
"hyresgaststyrt" lagenhetsunderhall kan ju ovanstaende pro-
blem atminstone delvis men skenbart lyftas ur projekten ge-
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nom att de boende sjalva i storre eller mindre utstrackning
utfor dessa arbeten pa det sétt och i den takt det passar var och
en. Fordelen skulle da vara att manniskor har lattare att
acceptera storningar "fran sig sjalva" sa att saga men sakfra-
gorna kvarstar ju och nya problem med samordning och kva-
litetskontroll kan uppsta i stallet.

6.3.10 Arbetsplatsens organisation

Problemen med transporter och upplag av material vid om-
byggnader skulle kunna 6ka nar dessa sker med kvarboende.
Intervjusvaren bekréaftar visserligen den normala problembild
som manga kanner igen fran tranga byggarbetsplatser i all-
manhet, men pa ett undantag nar, dar man papekar att entre-
prendrens anvdndande av trapphus och hiss varit stérande for
de normala funktionerna - och som da framst noterats som en
svarighet for de boende - finns det inget som styrker att
kvarboendet skulle ha accentuerat problemen. Om fastighets-
agare och entreprendrer (som ju ar ganska vélrepresenterade
genom den relativt stora andelen egenregibyggen) saledes inte
upplevt nagra direkt nya problem i just dessa avseenden p g a
kvarboendet, kan man nog emellertid anta att de boende
sjélva, som ju inte kommit till tals i samma utstrackning i det-
ta material, kan ha haft en annan mening. Exempelvis kan de
ovriga begransningar i framkomligheten, som upplag, bygg-
avfall och tunga transporter medfor, om inte annat ha upp-
fattats som riskmoment av vissa boende.
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Personalutrymmen

Skyddsfragor

Att arrangera personalutrymmen har inte uppfattats som pro-
blem i nagot av de studerade projekten. Ofta har man utnyttjat
tomma lagenheter men lika ofta normala manskapsbodar eller
i vissa fall mer udda utrymmen i kallare, garage eller andra
lokaler. Man kan dra slutsatsen att dessa fragor varken inne-
bar nagra storre problem eller har ndgon betydelse for ut-
formningen av kvarboendeprojekt.

Skyddsfragor borde tilldra sig ett sarskilt intresse vid om-
byggnad med kvarboende, eftersom en av karnpunkterna i
dessa projekt &r att manniskor under en langre eller kortare
tid bor mer eller mindre mitt i en byggarbetsplats. Markligt
nog &r det endast i fem av samtliga 46 intervjuer som syn-
punkter pa dessa fragor dverhuvud forts fram och i inget av
dessa fall & de synpunkter som lamnats egentligen sarskilt
relevanta just for sjalva kvarboendet. Som framgar av resul-
tatredovisningen under punkten 5.4.2 &r det bara i sjélva be-
skrivningen av ett enda projekt (av typ C) med mycket hdg
medelalder hos de boende, som man spontant uppgivit att
relativt omfattande atgarder vidtagits for att avskarma de
boende fran den for tillfallet pAgaende ombyggnadsetappen.

Att av det ovanstdende dra slutsatsen att fastighetsagarna
skulle mena att riskerna med boende inne pa en byggarbets-
plats normalt skulle vara férsumbara och att fragor kring
olycksfallskydd darfor inte ar viktigare vid kvarboendepro-
jekt an annars ar nog emellertid att ha for brattom. Majligen
kan man férmoda att merparten av fastighetsagarna delegerat
det praktiska handhavandet av detta till sina huvudentre-
prendrer, och da det i de har fallen pa nagot undantag nar inte
intraffat nagonting, har man av det skélet inte ansett sig ha
nagra kommentarer att ge. Men eftersom manga fastighets-
dgare samtidigt varit entreprendrer och byggt i egen regi kan
inte detta vara hela forklaringen. Man har nog i flera fall
varit medveten om problemen men i analogi med vad som
framkommit nar det galler forsakringar och ansvarsfragor i
ovrigt avstatt fran att vidtaga nagra speciella atgarder och
hoppats pa att det hela skulle ga bra dnda. Sist men inte minst
ar det nog troligt att de flesta helt enkelt inte tankt pa dessa
fragor. En rundringning i efterhand till myndigheter,
branschorganisationer och ett par stora forsakringsbolag styr-
ker en sadan uppfattning eftersom dessa ocksa i stor urstrack-
ning gav intryck av att egentligen inte ha tagit stallning till
just denna problematik d&ven om man nu sade sig vara med-
veten om den.
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Enligt arbetsmiljélagen ligger samordningsansvaret for
skyddsatgarder pa byggarbetsplatser pd byggherren. Denne
kan emellertid Overlata ansvaret till viss namngiven arbets-
givare pa arbetsstallet och vanligen ar det huvudentreprendren
som far detta ansvar och via sin platschef skall se till att
erforderliga skyddsatgarder vidtages. Samrad om gemen-
samma skyddsatgarder skall ske mellan alla ber6rda parter,
vilket i kvarboendesammanhang da &ven bor innefatta de bo-
ende eller representanter for dessa. | de flesta fall géller det
aven att knyta samman dessa skyddsfragor med diskussionen
om erforderliga forsakringar samt hur dessa skall ansluta till
och samverka med varandra.

Det ar slutligen viktigt att samraden om dessa fragor genom-
fors sa tidigt som majligt i processen, och i férekommande
fall atminstone senast i samband med att en general- eller
totalentreprenad handlas upp, eftersom anbudssumman kan
paverkas i de fall extra skyddsanordningar bedoms erforder-
liga. Vid bygge i egen regi ar det i princip ingen skillnad.

6.3.11 Samarbetet med och mellan de boende

Om man accepterar en viss forenkling &r det forst intressant
att se hur de fyra fallstudierna — kanske av en slump — &ven
kommit att visa fyra olika "grundtyper" av samarbetsformer.
Fall A kan man saga ar ett exempel pa en typiskt demokratisk
process med alla de for- och nackdelar en sadan kan ha i fomi
av stort medinflytande for alla, men ocksa risker for stopp
och handlingsférlamning nar man inte &r Gverens. Fall B
illustrerar en fortroendefull samarbetsform som bygger pa ett
ganska stort matt av kunskap om varandra mellan partema
p g a tidigare, gemensamma erfarenheter. Fall C har karak-
tar av ett "patriarkaliskt" system dér fastighetsagaren vet bade
sitt eget och de boendes bé&sta och dessa tycks inte heller
ifrdgasatta detta i ndgon storre omfattning. - samarbetet ten-
derar att bli en ren information som hyresgasterna i stort sett
&r ndjda med. Fall D slutligen exemplifierar en kommersiell
I6sning dar samarbetet i stor utstrackning administreras av en
anstalld vardinna som helst bér uppfylla alla de krav som man
normalt stéller pa en sadan inom all annan form av service-
verksamhet.

Det ar givetvis inte latt att framhalla nagon av dessa grundty-
per som den i alla l&gen bésta. Man kan inte heller begdra att
folk skall sa att saga krypa ur sitt eget skinn. Den generella
rekommendationen blir darfor att man i varje enskilt fall far
forsoka se var man sjalv och den egna gruppen och projektet



Kvarboendets
"psykiska miljo"

hor hemma och fran de utgangspunkter och spelregler som da
galler forsoka gestalta ett samarbete som ar sa demokratiskt
och fértroendefullt som mojligt och med stoérsta mojliga
"serviceanda" hos alla inblandade parter. Med en sadan in-
stéllning kanske "hénsyn till de boende™ inte uppfattas som en
belastning utan snarare som en sjalvklarhet och att "snacka
och bjuda pa kaffe" visserligen kan hindra effektiviteten pa
kort sikt men kanske upplevas som vardefullt i ett langre per-
spektiv.

Ombyggnad med kvarboende forutsétter inte bara ett hyggligt
samarbete mellan inblandade parter utan innebér ocksa ofta att
man som fastighetséagare och byggherre inte bara sa att séga
stiger in i sina hyresgasters ldgenheter utan &ven i deras
sociala verklighet i en helt annan omfattning an som annars
brukar vara normalt. Formuleringar som tex "fick vara
kurator” och "man blir nagot av en socialarbetare” som dykt
upp pa flera stéllen i intervjumaterialet tyder pa detta.

De inledande samraden kan vid sidan om sin egent-
liga funktion ocksd ha avgorande betydelse for hur
fortroendet och samarbetsklimatet mellan byggher-
ren samt dennes entreprendrer och de boende fran
borjan byggs upp och utvecklas under hela ombygg-
nadstiden. Aven for de boendes relationer sinsemel-
lan har detta betydelse. Allt detta aterverkar i sin tur
pa den psykiska miljo i vilken kvarboendets strapat-
ser forst skall uthdrdas men i vilken de flesta sedan
ocksa skall bo kvar och trivas efter genomférd om-
byggnad.

Av intervjuerna framgick att i de fall dar de boende haft stora
mojligheter att paverka projekten fran borjan de flesta av
dessa ocksa forblivit positiva under resten av ombyggnads-
processen. Detta &r naturligtvis mycket vardefullt for alla.
Samtidigt ar det viktigt att papeka den fara for samarbetet
som det istéllet kan innebédra i de fall de boende mer eller
mindre tvingar sig till att fa bo kvar eller vill paverka om-
byggnaden sa att enbart individuella och - inte sallan - kort-
siktiga intressen skall tillgodoses. Det sistnamnda kan inte
minst bli ett problem inom bostadsrattsféreningar.

Aven samarbetet och umgénget mellan de boende sjélva pé-
verkas av ombyggnader av denna typ, eftersom strapatser och
umbaranden kan svetsa samman folk som annars inte haft sa
mycket kontakt med varandra men ocksa i vissa fall leda till
aggressioner och tvister,som ibland kan leda till att folk anser
sig tvingade att flytta fran huset. Effekterna - bade de positiva
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och negativa - kan bli storst i sma, komplicerade och "ama-
tormassigt" skétta projekt. Inte minst de tva sma andelshusen
och nagra av bostadsrattsforeningarnas ombyggnader visar
detta. Ett speciellt problem som framhallits i dessa foreningar
var namligen de stridigheter om ekonomi och réttvisa som
kan uppsta vid en ombyggnad i en forening dar de olika med-
lemmarnas lagenheter ar i mycket olika skick fran borjan.
Aven om sadana problem inte kan sigas vara specifika for
kvarboendet ar det kanske sa att de accentueras av att folk
finns sa att siga i handelsernas centrum. Av intervjusvaren
framgar ocksa hur de boende i vissa fall har forsokt skapa en
positiv stdmning for att halla bade humoret och kampandan
uppe. Att bjuda varandra pa kaffe och kakor, ordna gemen-
samma stdddagar och moten eller helt enkelt fixa en eller
annan fest for att tillsammans skratta at elandet ar exempel pa
sadana initiativ, som pa detta sétt kan foras vidare som lamp-
liga rekommendationer.

6.3.12 Aldre personer och kvarboende

Man kunde i forstone tanka sig att gamla manniskor skulle fa
det extra besvérligt i ombyggnader av denna art. Andra ut-
redningar (t ex Ekstrom/Kullberg, 1987) visar ocksa att aldre
personer kan fara mycket illa och &ven tyna bort och do i
samband med ombyggnader rent allmant. Detta kan bero pa
en stark oro och osékerhet om vad som skall hédnda 6verhuvud
taget, om bostaden skall forandras eller rent av forsvinna, om
man skall orka eller ha rad att flytta tillbaka efter genomford
ombyggnad samt slutligen om man skall finna sitt sociala
kontaktnat sénderslaget som ett resultat av denna. Inte minst
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det sociala kontaktnétet har visat sig vara mycket viktigt for
gamla manniskor. Samtidigt har det framgatt hur sarbart det
ar och att till synes mycket sma forandringar i monstret t ex
att man flyttar fran ett trapphus till ett annat kan fa férodande
konsekvenser for enskilda personers trygghet och trivsel.

Denna undersokning har visat att oin vissa grund-
laggande villkor &r uppfyllda &ldre personer ofta ar
de som klarar ombyggnad med kvarboende béast och i
manga fall dven blir klart stimulerade av situationen.

Aldre personer ar mer &n val representerade i de projekt som
ingar i denna undersokning. Det framgar ocksa - saledes na-
got Overraskande - men pa ett anméarkningsvart entydigt satt
att de daldre klarat kvarboendet mycket bra och inte séllan
varit klart stimulerade av situationen trots att manga enligt
uppgift varit mellan 80 och 90 ar gamla. Det uppges tom i
nagon intervju hur man efter slutférd ombyggnad pa olika sétt
visat att man saknat "byggubbarna”.
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Typiskt for &ldre manniskor ar att man i god tid vill veta vad
som skall ske och kunna forbereda sig for detta &ven om det
for vissa da innebar att man ocksa hinner oroa sig en hel del
om man har den laggningen. Hur viktig en ingaende och val
tillrattalagd information &r liksom att eventuella, erforderliga
evakueringar (jfr pkt 6.2) skéts pa riktigt satt for denna grupp
kan darfor inte nog understrykas. Men om ombyggnaden &ven
i Ovrigt ar val upplagd och man &r nagorlunda frisk kan den
uppenbarligen for manga aldre innebéara ett valkommet av-
brott i ensamhet och tristess. Om man betanker att manga som
ar gamla idag ar fodda och uppvuxna i trangboddhet och
under mycket primitiva forhallanden ar det kanske inte sa
underligt att de har lattare att st ut med nagot som de en gang
sett fungera aven om det var daligt och som de nu vet ar av
overgaende karaktar. For unga manniskor ar forhallandet det
motsatta, som ocksa en fastighetsagare bekraftar. Man &r
mycket rorligare pa alla satt och nar det tar emot ar man nu-
mera van att protestera eller snabbt skapa sig nya lésningar
undan problemen &ven om det till &ventyrs som hér ibland kan
innebdra att man pa nytt maste "flytta hem till mamma".

6.3.13 Hansyn till sjuka, handikappade och barn

Att endast tva personer sa att saga "sjukanmalts" i intervjuerna
ar ju i och for sig ett gladjande faktum, da omstandigheterna
vid ombyggnad med kvarboende kan var nog sa pafrestande
redan for den som ar frisk och pigg. Men eftersom under-
lagsmaterialet representerar ungefar 1.200 lagenheter med
ombyggnadstider som delvis var ganska langa, ar det klart att
manga fler var sjuka i en eller annan form aven da ombygg-
nadsarbeten pagick i den egna bostaden. Men hur detta pa-
verkat situationen for berérda parter framgar saledes inte av
intervjumaterialet. Mojligen kan man vaga dra slutsatsen att
fastighetsagarna totalt sett inte upplevt detta som nagot stort
problem. Ett undantag &r den fastighetsagare som namner att
"barn &r mer allergiska idag".

Om det finns personer, som man i férvag vet &r
sjuka och/eller sarskilt svaga, bor dessa redan fran
borjan evakueras pa lampligt satt, oavsett vilken
form av kvarboende man i 6vrigt valjer for majo-
riteten av de boende. Nar det géller Kkorttidssjukdoin
ar det viktigt att man redan vid samraden tar upp
hur det problemet i princip skall lésas for olika
tankbara fall.
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For den enskilde boende &r det sjéalvklart att dven korttids-
sjukdom i form av en "banal™ forkylning, maginfluensa e d &r
problematisk och leder till att man helst vill vara ifred och
kanske lasa in sig. Darmed kan det ocksa bli ett problem for
entreprendren om denne behdver komma in i ldgenheten
under en sadan period. Detta innebar dels att de boende var
for sig maste tanka igenom nagon form av handlingsplan for
egen del (dar slakt och vanner ibland kanske maste hjalpa till)
och dels att fastighetsagaren for dessa andamal forbereder en
eller flera tillfalliga bostader beroende pa projektets storlek
och karaktar. Ju hardare tidplan och styrning entreprendren
har i projekt av denna typ desto viktigare ar det for samtliga
inblandade parter att problemen forutses och beaktas vid pro-
jektens upplaggning.

Uttalandet ovan om allergiska barn aktaliserar slutligen ett
annat problem, nédmligen att ombyggnadsverksamheten i sig
alstrar smuts och damm som tillsammans med andra aggres-
siva damnen kan framkalla om inte direkta sjukdomstillstand sa
atminstone starka allergiska reaktioner hos kansliga personer.
Just dessa fragor har mera ingdende berdrts under punkt
6.39

Sjalvklart skall handikappade personer ha samma
rattigheter att bo kvar eller aterflytta som alla an-
dra. Men om ett kvarboende av de typer som har be-
handlas skulle innebédra sarskilda problem &ar det
viktigt att en lamplig evakuering erbjudes redan fran
bérjan.

Intervjumaterialet ger i och for sig inga konkreta besked om
de nya problem som ombyggnad med kvarboende kan inne-
bédra for personer med olika typer av handikapp. Men dven
om manga bostadsombyggnader bl a ocksa syftar till att
forbattra husens och bostadernas tillganglighet och utform-
ning med hénsyn till de handikappades behov, ar det sjalvklart
att under sjalva ombyggnaden befintliga problem i dessa
avseenden i vissa fall snarare kan accentueras. Det ar da
viktigt att evakuering gors av de personer som behdver detta
men pa ett sadant satt och med samma hansyn, som tidigare
papekats for de aldre, att det egentliga kvarboendet -dvs
mojligheten att ocksa pa sikt bo kvar - inte kanns hotat vare
sig kanslomassigt eller rent praktiskt. Ofta ar det ju 6 sa att
redan hog alder i sig ar ett sorts "rorelsehinder" som dess-
utom ofta forenas med andra former av funktionsnedsatt-
ningar.
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I de projekt som ligger till grund for intervjuerna har det
uppenbarligen inte funnits sa mycket bam men da synpunkter
lamnats har det i 2/3 av fallen sagts att barnen inte orsakat
nagra problem. Ett enda olycksfall med en utslagen tand
namns liksom problemet med allergiska bam. | tva bostads-
rattsforeningar evakuerades nagra smabarnsfamiljer och en
fastighetsagare uppgav att barnfamiljerna blev mest storda.

I de fall man véljer att inte evakuera barnen darfor
att arbetsplatsen inte beddmts som sarskilt farlig
eller foraldrarna sjalva kan utdva kontinuerlig till-
syn, ar det anda viktigt att kontrollera barnens for-
sakringsskydd och se till att alla ar Overens med
platschefen om vilka regler som galler och vilka

skyddsatgarder som &nda maste vidtagas med hansyn
till barnen.

Det ar sjalvklart att hade man fragat enbart smabarnsforaldrar
och platschefer skulle intervjuresultatet sékert inte blivit lika
magert i detta avseende. Barn inne pa en byggarbetsplats ar ju
nédmligen ingenting man normalt dnskar sig oavsett om man &r
foralder till dem eller ansvarig platschef. Att barnen sjalva
ofta tycker tvartom och dlskar att leka pa byggen gor inte
saken lattare for de som har ansvaret. Lika sjélvklart som att
ekvationen sma barn och byggarbetsplatser inte gar ihop &r
det att ansvaret for barnens sakerhet hela tiden ytterst maste
vila pa foraldrarna. Kan man inte sjalv klara tillsynen pa ett
nojaktigt satt maste man givetvis hitta en annan plats att bo pa
under ombyggnadstiden atminstone for barnen. Far- eller
morforéldrar eller annan nara slakt eller vanner far da ofta
rycka in.

6.3.14 Grannar och o6vriga berdrda personer

Ombyggnader kan givetvis vara stérande pa ett eller annat satt
aven for dem som bor i hus pa angransande fastigheter etc.
Ett visst samarbete eller beroende mellan &gama till dessa kan
ocksa ibland forekomma. Intervjumaterialet ger nagra
exempel pa det senare men innehaller i dvrigt inga synpunk-
ter. Det finns ju heller ingen anledning att tro att ombyggnad
med kvarboende skulle innebara nagon extra nackdel i detta
avseende. Mojligen &r det val snarare en fordel &ven for
grannarna att byggarbetsplatsen inte star tom och overgiven
pa icke arbetstid.
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Aven om slakt och vanner naturligtvis inte direkt
kan vara med i samraden ar det bra om de boende
infor dessa samrad forsoker bedéma vilken hjalp och
vilket stod de sjalva pa olika satt kan fa den vagen.
For vissa manniskor kanske detta kan vara avgdrande
for vad man vagar eller inte vagar i form av
kvarboende i de former denna rapport handlar om.

Den grupp av "6vriga berdrda personer" som egentligen inte
namns direkt i intervjuerna men som anda skymtar fram som
en resurs har och dar &ar slakt och vanner till "de kvar-
boende". | vilken omfattning denna resurs har tagits i ansprak
har inte framkommit, men att den kan vara ovérderlig i olika
krislagen torde vara ganska klart.
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7 ANNAN FORSKNING OCH LITTERATUR - EN
KUNSKAPSOVERSIKT

Under arbetets gang har en kontinuerlig bevakning av annan
forskning och aktuell litteratur med anknytning till kvar-
boendeproblematiken skett. | detta avsnitt gors kortfattade
kommentarer till ett antal av de skrifter, som upptagits i
litteraturforteckningen och bedémts vara av sarskilt intresse.

Planering for kvarboende

Nar ordet "kvarboende™" anvants hittills i den allménna debat-
ten har det val oftast varit i bemérkelsen att manniskor - an-
tingen de gifter sig, far barn, skiljer sig eller blir gamla - ska
kunna byta till en lamplig bostad inom det omrade dar de re-
dan bor. Kvarboende i denna mening kan vara méjlig att styra
eller medverka till pa kommunal nivd genom att helt enkelt
planera for den. Bakgrunden till sddana behov och hur en pla-
nering for dessa skulle kunna ga till finns beskrivet i skriften
"Planering for kvarboende, bostadsforbattring om-
radesvis i Torpa, Jonkoping™ (Reiter, 1984 Rapport
Til). Skriften, som baseras pa ett mera omfattande forsk-
nings- och utvecklingsarbete (Reiter, 1984 Rapport R 70),
redovisar ett exempel pd kommunal, omradesvis fornyelse-
planering for bostadsomradet Torpa i Jonkoping. Som under-
lag for planeringen har de boendes 6nskemal inventerats och
bebyggelsens tekniska, ekonomiska och miljémaéssiga for-
utsattningar studerats. Ett fornyelseprogram med riktlinjer
for hissinstallationer, lagenhetssammanslagningar och bibe-
hallande av smalagenheter har utarbetats. En arbetsmetod kal-
lad "Torpamodellen™ har tagits fram som innebar att kom-
munen kan samordna savél enskilda fastighetsagares ambi-
tioner som sjalva ombyggnaderna genom att verksamheten
laggs in i det kommunala bostadsforsorjningsprogrammet och
bidrag, byggnadslovgivning och beviljande av statliga bo-
stadslan Imyts till ovannamnda fornyelseprogram. En huvud-
ambition i detta ar ocksa att fornyelsen skall ske pa ett varsamt
sétt. En okad planering av det medvetna slag som dar beskrivs
kanske skulle kunna betyda att det sorts kvarboende, som
denna rapport behandlar, snarare skulle minska med tiden.
Man kan ndmligen gissa att en hel del projekt med kvarboende
under sjalva ombyggnaden orsakas av hyresgésternas mer



eller mindre befogade angslan for att annars i praktiken av
olika skl inte kunna utnyttja sin aterflyttningsratt och bli kvar
i sin invanda milj6. Men det &r ocksa mojligt att tanka sig en
motsatt effekt. En medveten och varsam planering redan pa ett
Overgripande plan skulle kunna innebéra att denna metod
sprider sig ner aven till den detaljerade nivan vid projek-
teringen av sjdlva ombyggnaderna. Detta kan i sin tur betyda,
att forutsattningarna for ett lyckat kvarboende ocksa under
sjdlva ombyggnaden pa ett avgdérande satt skall forbattras och
innebdra fordelar for alla inblandade parter.

Bo kvar dar man ar kand.

Kvarboende, ombyggnad och fornyelse bade som en fraga pa
stadsdelsniva och med hansyn till enskilda hus och individers
forutsattningar samt med sarskild inriktning pa aldre mannis-
kors behov behandlas i skriften "En vill bo dar en é k&nd"
(Hurtig mfl, 1981). Avsikten med det forskningsprojekt, som
dar beskrives, har varit att underséka hur de gamla bor och
hur de vill bo och man har darvid utgatt fran féljande fragor:

- | den &ldre bebyggelsen behdver bostadsstandarden ofta
forbattras. Vilka forandringar ar nédvandiga respektive
tillrackligafor de gamla?

«  Hur kan kravet pa handikappanpassning kombineras med
varsam ombyggnad?

- Hur inverkar dagens ombyggnadsprocess pa de gamlas
situation? Hur kan man genomféra dnskade forbattringar
pa ettfor de gamla skonsamt satt?

*  Hur kan man pa stadsdels- och kvartersniva angripa de
problem som forsvarar for gamla manniskor att bo kvar
i sina bostader?"

Man har forsokt ta fram och beskriva de viktigaste problemen
och peka pa olika angreppssatt for att 16sa dem. | studien inter-
vjuas ett stort antal dldre personer med erfarenheter och syn-
punkter kring dessa problem och med en rad exempel visar
man pa hur hissar kan installeras, hur lagenheter kan moderni-
seras varsamt och hur gardar kan planeras. Man papekar vikten
av att atgarderna ses i ett socialt perspektiv och saledes inte kan
kopplas bort fran det satt pa vilket de genomfors, varfor sjalva
ombyggnadernas rutiner ocksa behandlas relativt ingdende. Det
grundlaggande synsatt man tillampar utgar fran att fornyelsen
maste ske varsamt och kontinuerligt forst och framst utifran
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husens och de boendes egna forutsattningar och villkor. Under
rubriken "Hansyn till de gamla kraver nya byggrutiner” (sid
114, aa) sammanfattar man hur ombyggnadsprocessens rutiner
bor anpassas bl a for att tillgodose de (éldre) boendes 6nskemal
och behov t ex om varsamma foréandringar och mojligheten att
fa bo kvar. Forst och framst papekas vikten av att den ned-
gangsperiod med tomma eller tillfalligt uthyrda lagenheter och
eftersatt underhall som ofta féregar ombyggnader undviks eller
forkortas. Vidare konstaterar man foljande:

"Nar en gammal manniskas lagenhet skall byggas om &r
det nédvandigt att hon upplever safa besvar som mojligt.
Det ar viktigt att ombyggnadstiden blir kort, att hon far
hjalp bade praktiskt och ekonomiskt och att bostadens
positiva vardenfinns kvar."

Sa fa besvar som mojligt menar man att det kan bli om at-
garderna ar begrénsade och lagenheterna rymliga varvid
kvarboende av tex typ A enligt foreliggande arbete skulle
vara acceptabelt. Vid omfattande arbeten eller lagenhetssam-
manslagningar anser man dock att detta inte & mojligt atmin-
stone for dldre manniskor. Ombyggnads- och evakuerings-
tider hanger ju ihop och blir beroende bade av ombyggnadens
organisation och omfattning. Man menar att trapphusvis om-
byggnad troligtvis ar skonsammare mot de boende eftersom
ombyggnadstiden for den enskilde hyresgésten da inte blir sa
lang. Den sociala gemenskapen behdver heller inte splittras
helt da husen eller kvarteren aldrig téms pa manniskor. Med
rimliga evakueringstider (hogst 2 manader) menar man att
framst sadant kvarboende som har kallas typ C och D kan
vara lampligt.
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Den extra hjalp aldre ménniskor framst behéver galler den
eller de flyttningar som kan bli aktuella och arrangemangen
kring dessa. Saval fastighetsagare som anhoriga samt personer
fran hemvarden - for dem som har rtt till sadan - kan bli
engagerade i detta. Betréffande bostadens positiva varden
citeras féljande (sid 115, aa):

"Med dagens renoveringsmetoder kan det tyvarr vara
svart att ta den hansyn till lagenhetens kvaliteter som ons-
kas. Men om man inte vill rasera byggnadsdelar av god
kvalitet, som &r omtyckta av de boende och som kanske
inte langre kan tillverkas, bér man lagga ner sarskild an-
strangning pa att utveckla och aterupptacka metoder for
att genomfora varsamma renoveringar, t ex ifraga om
ytbehandling, installationsteknik och produktionsrutiner."

Slutligen &nnu ett citat ur "En vill bo dar en é kand" (sid 10):

"Vemliga manskliga krav rérande bostaden och miljon
har kommit att framsta klarare nar vi i det har arbetet
koncentrerat var uppmarksamhet till de gamla. Det
skulle bli battre for alla kategorier om vi utgickfran och
respekterade de aldres krav. "
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Hyresgastinflytande vid bostadsombyggnader

Hur de boende sjélva 6verhuvud taget skall kunna gora sig
horda i erforderlig utstrdckning under ombyggnadsprocessens
alla skeden har diskuterats mycket sedan mitten av 70-talet da
verksamheten borjade skjuta fart. Pa basis av denna diskussion
och de erfarenheter man efterhand vunnit har lagstiftning och
praxis for avtal- och samradsforfaranden utformats och vuxit
fram. En viktig lag i detta sammanhang &r bostadssaneringsla-
gen (BSL) fran 1973 med tillagg 1974 och som tradde i kraft
1975-01-01. Lagen gallde ursprungligen endast storstads-
regionerna men har efterhand utdkats till att vid mitten av 80-
talet gélla i ungefér halften av landets kommuner. | praktiken
har 2:a § i denna lag medfort att fastighetsdgaren som villkor
for att fa byggnadslov for sin planerade ombyggnad maste bi-
foga ett s k "hyresgéstintyg”. Detta utfardas av hyresgast-
organisationen pa platsen och skall innebéara att parterna i
forvag ar dverens om hur ombyggnaden skall utforas, fram-
forallt om denna avser att ga utover vad som angivits vara
lagsta godtagbara standard, LGS (2b § i samma lag). Menin-
gen ar naturligtvis att fortroendefulla samrad med de narmast
berérda d v s de boende sjélva skall forega intygen och att
alltfor omfattande ombyggnader och hyreshéjningar darige-
nom undvikas. Enligt en ny, av riksdagen antagen proposition
1986/87:48, skall fastighetsagaren &ven forete yttrande Gver
ombyggnaden fran hyresgastorganisation for att fa statliga
ombyggnadslan. Detta har tillkommit for att 6ka forutsatt-
ningarna for den varsamhet med befintliga kvaliteter och
resurser vid ombyggnader som nu skrivits in som ett krav i
nya plan- och bygglagen (PBL). Skriften **Ombyggnad med
hyresgastinflytande' (Hansen, 1987) ar en handledning for
hyresgaster i just dessa fragor. Det &r ingen forskningsrapport
utan en skrift framtagen av Hyresgéastforeningens Norr-
malmsavdelning i Stockholm. Som sadan bor den betraktas
som en form av “partsinlaga” men om man &r medveten om
detta och laser den som sadan ar det en bra introduktion till
denna problematik och en god ledning till vad som bor beaktas
och hur avtal kan utformas. Aven om mycket i skriften direkt
anknyter till Stockholmsforhallanden har den &nda en stor
allméan rackvidd och dessutom ett sarskilt kapitel om kvar-
boende under sjilva ombyggnadstiden och vad som dérvid &r
extra viktigt att beakta och avtala om.

Hissinstallationer - ett satt att mdéjliggéra kvarboende

Bade for att 6ka bostadernas tillganglighet for rorelsehindrade
och for att mojliggora for aldre manniskor att dven pa sikt bo



126

kvar i sina omraden har stort intresse agnats, atminstone fran
myndigheternas sida, at majligheterna att installera hissar dar
sadana saknas i den del av den befintliga bostadshebyggelsen
som har fler &n tva vaningar. En bra sammanfattning av detta
problemomrade ges i boken '"Med hiss bor vi battre"
(Nommik, red, 1986). Skriften & en sammanfattning av en
rad utvecklingsprojekt - alla med syftet att utveckla billiga
och driftssdkra hissar som kan passa for aldre hus. Framfor-
allt géller detta lamellhus i 3 och 4 vaningar fran 1940-talet
och framat, eftersom vedertagen hissteknik &r anpassad till
nyproduktion men inte sérskilt I&mplig vid direkt applicering
pa kompletterande ombyggnader av detta stora bestand.
Bokens forsta del ger en Overblick Gver forutsattningarna -
ocksa de ekonomiska - att forse aldre hus med hiss samt be-
skriver experimentprojekten och slutsatserna av dessa. Denna
del &r avsedd for alla som &r allmént intresserade av hiss-
installationer i aldre hus, medan bokens andra del innehaller
konkreta rad och anvisningar till olika fackspecialister om hur
man genomfor en hissinstallation.

Utvecklingsprojekten ar exempel pa s k "teknikupphandling"
som enkelt uttryckt innebar att en anbudsgivare efter eget hu-
vud offererar en 16sning som tillgodoser i forvag specificer-
ade krav pa funktion, teknik, ekonomi samt total tid for hela
installationen. For att komma tillratta med ekonomin krévs en
stark forenkling utan att nodvandiga sékerhetskrav eftersétts.
For att fa ned tidsatgangen fordras en hog grad av samordning
och tidsstyrning i kombination med en utvecklad och forfinad
byggteknik. 1 de fall man lyckas losa detta kan ocksa
kvarboende i den mera handfasta bemarkelse som har avses
vara fullt méjlig. Det beskrivna utvecklingsarbetet har varit
framgangsrikt och givit manga bra idéer och nya I6sningar
samt en stor 6kning av kunnandet i dessa avseenden.

Ombyggnadsteknik for kvarboende

Inte mycket finns redovisat av en mera samordnad och syste-
matisk teknikutveckling i andra avseenden &n just hissinstalla-
tioner i akt och mening att underldtta kvarboende under
byggnadstiden. Dock kan namnas skriften ""Ombyggnad
utan att flytta ut. - Tva forsoksobjekt pa Kungs-
holmen i Stockholm” (Hanson, 1985). Boken berdr dmnet
for denna rapport i flera avseenden men har sin tyngdpunkt
kring problemet att forenkla och paskynda ombyggnadsarbe-
tena i hygienutrymmena inklusive ddrmed sammanhéngande
stambyten. Organisationen och genomforandet av dessa
arbeten kan vara avgorande for om kvarboende under bygg-
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nadstiden skall vara mgjligt och 6verkomligt och hér redo-
visas noggranna tidsstudier av skilda arbetsmoment och for-
slag ges till olika utféranden och tillvagagangsatt.for att un-
derlatta processen. Att ombyggnad av kék och hygienrum
samt stambyten tillhor de allra vanligaste atgarderna vid nu
aktuella ombyggnader understryker naturligtvis vikten av
dessa studier.

"System 48 - Nytt badrum pa 48 timmar” (jfr tex VVS
och Energi 1988, nr 2 sid 44-46) &r ett utvecklingsprojekt
med stod fran Byggforskningsradet som initierats av Indu-
strins Byggmaterialgrupp och det allménnyttiga bostadsbolaget
Helsingborgshem. Ett antal forsoksbadrum har efter teknik-
upphandling, dar utvecklingsinsatser efterfragats, utforts
under andra halvaret 1987 i kv Bjornen i Helsingborg. Kraven
var en ombyggnad genomford inom 48 timmar pa en ofor-
&ndrad yta men med béttre funktion &n det ursprungliga bad-
rummet haft. Debatt och utvardering av uppnadda resultat
pagar. En huvudintressent i detta sammanhang torde vara
byggmaterialindustrins VVS-sektor dar man beddmer den
presumtiva marknaden som mycket stor. Aven de allman-
nyttiga bostadsforetagens riksorganisation SABO foljer aktivt
detta arbete.

Ombyggnad med kvarboende - annan forskning och
dokumentation.

Dokumentation och forskning kring genomférda ombygg-
nadsprojekt med kvarboende i den mening, som avses i detta
arbete, ar inte sérskilt omfattande. Ett undantag &r fornyelsen
av kv Tomtabacken m fl i 30-talsférorten Traneberg i
Stockholm. Den genomférdes i tva etapper 1981/82 resp
1983/84 av Stockholms kommun och AB Stockholmshem till-
sammans som ett pilotprojekt och omfattade totalt ca 275 I&-
genheter. Fornyelsen har utvdrderats i inte mindre &n sex
forskningsprojekt med olika utgdngspunkter som &ven sam-
manfattats i en sarskild skrift (Ingo, red, 1987). En av under-
sokningarna redovisas i skriften "De boende och fornyel-
sen av Tomtabacken i Traneberg - det blev bra till
sist i alla fall...” (Cassepierre, 1985). Understkningen har
genomforts i form av en totalundersokning med besoksinter-
vjuer bland lagenhetsinnehavarna i samtliga bostéder inom
upprustningsomradet. Den &r kvantitativt inriktad, dvs den
ger besked om vad boende i samtliga l&genheter redovisat nar
det géller t ex attityder och upplevelser. Den kan med fordel
jamfdras med Werners (1983) etnologiska studie inom ramen
for samma stora ombyggnadsprojekt, som i stéllet med hjalp
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av 25 samtalsintervjuer beskriver komplexa sammanhang som
revir- och identifikationsaspekter fér en mindre grupp perso-
ner bland de boende. Ombyggnadstiden foér varje l&dgenhet
skulle enligt planerna vara hogst tre veckor och eftersom
upprustningen betraktades som mindre omfattande skulle den i
princip ske med kvarboende av typ A. Fdljande tva tabeller ur
Cassepierres rapport visar det faktiska "utfallet” av dels
kvarboendet och dels ombyggnadstidens verkliga langd, som
den angivits av de boende:

Kvarboende i ldgenheten hela eller del av upprustningstiden

Kvarboende Antal Andel(%)
Bodde kvar i l&genheten under hela
upprustningstiden 57 52

Bodde inte kvar i l&genheten hela tiden,
bodde en tid pa annat hall,

darav:

Hogst en vecka 12
Mer an 1 vecka men

hogst 2 veckor 12
Mer an 2 veckor men

hogst 3 veckor 17
Mer an 3 veckor men

hogst 4 veckor 31
Mer éan 4 veckor 19
Ej angiven tid 10
Summa 100

Kélla: Cassepierre

Fraga: Hur Iang tid tog upprustningen av Din lagenhet?

Andel (%) boende i 1agenheter Klara ...

Upprustningstid 1981/1982 1983/1984 Samtliga
Hogst 3 veckor 5 14 1
Mer &n 3 men hdgst

4 veckor 13 21 18
Mer &n 4 veckor 77 56 63
Vet inte 3 9 6

Ej svar 3 1
Summa 100 100 100

Kaélla: Cassepierre

Det var alltsa bara drygt halften som bodde kvar hela upp-
rustningstiden. Cassepierre konstaterar att evakueringen sked-
de till lantstéllen eller till slakt och vanner samt att aldre och
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bamhushall i hogre utstrackning an andra valde att "evakuera”
sig sjalva under upprustningstiden. Av intervjuerna kan utlasas
att ndr ombyggnaden tog 3 a 4 veckor bodde 75 till 70% kvar
hela tiden medan mer an hélften tidvis bodde pa annat hall nar
ombyggnadstiden oversteg 4 veckor. Hon tolkar resultatet sa
att ombyggnadstidens ldngd &r mycket betydelsefull for om
man skall orka bo kvar i bostaden hela tiden eller gj. | sin
resultatredovisning berér hon de boendes attityder och upp-
levelser nédr det géller boinflytande, varsam upprustning in-
klusive instéllningen till installation av hiss och kostnader for
detta samt upplevelserna av kvarboendet och de ldngre och
kortare evakueringar som ocksa kom att ske. Av hennes slut-
satser kan foljande vara av sarskilt intresse har. Det ar fa som
anser sig ha haft mojlighet till inflytande 6ver upprustningen
och fornyelsen. De allra flesta anser att de atgarder som gjor-
des i l&genheter och hus var motiverade, men mer &n hélften
kritiserar det faktiska resultatet. Den vanligaste kritiken &r att
utrustningen fungerar daligt och darnast att upprustningen ar
daligt utford tex att fonstren ar daligt tatade och att tapeter
och malarfarg lossnar etc. For de flesta som bodde kvar i
lagenheterna var upprustningsperioden pafrestande men trots
att den tiden var svar skulle anda de flesta vilja bo kvar i
lagenheten i stallet for att evakueras om de pa nytt stalldes
infér samma situation.

En annan redovisning ar skriften "‘Planeringstekniska och
praktiska aspekter pa kvarboende under ombygg-
nadsarbeten” (Anderson/Ramstrém, 1984) som &r av sér-
skilt intresse hér eftersom dess syfte i flera avseenden sam-
manfaller med foreliggande arbete. Skriften behandlar ett
ombyggnadsprojekt i ett hus byggt 1927 pa en fastighet i
Stockholms innerstad och &gt av en bostadsrattsforening.
Beslutet att ombyggnaden skulle ske med kvarboende togs med
stor enighet pa foreningens arsmote - det var egentligen aldrig
tal om annat - trots att av husets totalt 158 l&genheter hela 116
st (73%) var 1 rok eller mindre och resten var 2 rok. Av
redovisningen framgar bland annat kvarboendets beroende av
just lagenhetsstorleken. Forfattarna konstaterar ndmligen att:

- av dem som bodde i 2 rok bodde 52% kvar helt och 43%
kvar delvis

- 3\1 dem som bodde i 1 rok bodde 18% kvar helt och 33%
elvis

- SVI dem som bodde i 1 rokv bodde ingen kvar helt men 25%
elvis.

Trots att man i princip valt kvarboende "typ A" var det sale-
des ett betydande antal hushall som i praktiken inte alls eller



"Det handlar verk-
ligen om en total-
renovering™ - (Ur
skriften "1 morgon
ar ocksa en dag..")

bara delvis bott kvar under ombyggnadstiden, och denna andel
Okade starkt ju mindre lagenheter man disponerade. Med
storre erfarenhet hade man kanske forstatt och tagit hansyn till
detta redan fran borjan i foreningen, d v s i stallet valt typ B,
C eller mojligen D som huvudupplaggning for sitt projekt.
For ovrigt fann forfattarna - i motsats till Cassepierre - en
klar tendens till att hushall med &ldre personer under i ovrigt
jamforbara forhallanden till storre del an andra bott kvar helt.

Ett ombyggnadsprojekt med kvarboende som kan ségas ligga
mellan typ C och D ar Byggnads AB Mimers verksamhet pa
Skallberget i Vasteras, som blivit ganska kant och bl a finns
redovisat i skriften "1 morgon &r ocksa en dag.."
(SABO, 1986). Det liknar typ C i s motto att man bygger om
ett trapphus i taget och evakuerar till tomma lagenheter inom
omradet, vilket i mindre projekt kunde vara stamvis och till
lagenheter inom samma hus eller i hus pa samma fastighet.
Samtidigt ar det ett typiskt D-projekt genom den korta om-
byggnadstiden per trapphus (3 veckor) samt det stora kapaci-
tetskrav och totalansvar som lagts pa huvudentreprendren.
Detta galler ocksa flyttfirman samt de ombyggnadsvardinnor,
som Mimer engagerat, och som skall se till att flyttkarusellen
och boendet fungerar rent praktiskt i denna kontinuerliga
process. Skriften ar val nagot av en propagandaskrift for hur
ett antal SABO-foretag arbetar med aktuella fragor kring de
aldres boende. Avsnittet om Skallberget ar en véltalig be-
skrivning av fordelama med detta projekt. Nagra nackdelar
namner man inte, men bilderna nedan ur denna skrift visar en
mycket hdg "atgardsniva" i sjalva bostaderna med omfattande
rivningar. Dessa, som kanske av andra skal inte varit helt
onskvarda, ar sakert till en icke ringa del en direkt féljd av
den upplaggning av ombyggnaden med bl a mycket pressade
tidplaner, som har tillampats (Jfr pkt 6.2.4).
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Typiska D-projekt, dvs dem dar de boende evakuerats
till tillfalligt uppstallda bostadsbaracker eller "bungalows" pa
garden utanfor huset, ar slutligen den variant av kvarboende,
som kanske ront mest uppmarksamhet genom att de presen-
terats i en hel del tidningsartiklar i bade fack- och dags-
press (tex Westerlund, 1984; Ohrn, 1985). Det ar ocksa
den form som mest bdrjat intressera de stora, allmannyttiga
bostadsbolagen med stora bostadsbestand framforallt fran 40-
talet och framat och belagna i halvperifera lagen i forhallande
till stddernas centra.

fcumlen

Bungalows pa garden
|6ser evakueringsproblem

Ett unikt satt att 16sa
evakueringsfragan
vid ombyggnad pro-
var HSB Stockholm i
Avrsta, strax séder om
centrala Stockholm.
ardarna i de ak-
tuel a fastigheterna
har man latit bygga
bungalows dit de
mde far flytta un-
der ombyggnadsti-

En mno onng omJii hit'll h'tyg

en Sifcce

Evakuerinplagenhcierna
i Korsbarshagen i Stock-
holm har hlivii en snccé.
DAt ar ganska motvilligt
som manga hvresgastar
lamnar de trlvsammapO*
vHJoagera | Mi_ i i fiiii
tulfc dUMallsina rtfBOWJIDt-
de | gfibhetef

Barack istallet for flytt 1l

Foto: CARL ERIK SUNDSTROM
I stalletfor attflytta f [Yresgastema till evakueringsldgenheter nér huset ska renoveras, prévar nu
Gateborgshem en smidigareform med barackerpéagarden.

AVHANS OHRN
DN:s Goteborgsredaktion
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SAMMANFATTNING

Problem och huvudsyfte

Alltfler fastighetsdgare och byggherrar genomfér nu om-
byggnader av bostadshus medan hyresgéasterna bor kvar i
husen &ven under sjidlva ombyggnadstiden. Vissa uppgifter
tyder pa att omkring en fjardedel av samtliga ombyggnader av
flerbostadshus ager rum med kvarboende i denna mening. Ett
skal kan vara fordelama med att slippa den tidsddande pro-
cess, som en evakuering ofta kan innebéra, och darmed fa ned
den totala omloppstiden for ombyggnadsprojekten vilket &r ett
satt att 6ka bade kapaciteten och lénsamheten i verksamheten.
Uppenbara svarigheter att ordna evakueringslagenheter eller
starka krav fran de boende att fa bo kvar dven under om-
byggnadstiden kan vara andra skal.

Oavsett om forvantade fordelar eller tvingande omstandig-
heter orsakat ovanstdende utveckling, ar det uppenbart att
omfattande ombyggnadsarbeten med manniskor boende pa
eller i direkt anslutning till byggarbetsplatser kan innebdra
stora problem for alla inblandade parter. De vésentligaste nya
problem, som kvarboendet kan innebéra jamfért med om-
byggnad i evakuerade hus, antogs i forvdag vara for de
boendes del att klara den fysiska och psykiska press som det
innebar att ens hem for en tid forvandlas till en bygg-
arbetsplats med damm och buller samt det intrang i ens per-
sonliga integritet som situationen medfér. Fér dem som
sysslar med sjélva ombyggnadsarbetena kan det vidare vara
svart att acceptera att arbetsplatser, som redan i normala fall
kan upplevas som tranga och problemfyllda, nu &r befolkade
av manniskor och belamrade med bohag, som i bada fallen
kraver extra hansyn och varsamhet och maste medféra delvis
nya arbetsrutiner och metoder. For fastighetsdgare och entre-
prendrer kan det slutligen vara svart att redan fran borjan
inse att ombyggnad med kvarboende &r en delvis annorlunda
ombyggnadsprocess med nya krav pa organisation och an-
passning mellan alla inblandade parter.

Huvudsyftet med denna undersdkning, vars resultat i allt
vasentligt styrker ovanstaende problembeskrivning, har varit
att forsoka ringa in de mest besvérande problemen i samman-
hanget samt anvisa tdnkbara angreppssétt for att 10sa dessa.
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Begreppet kvarboende och metod for undersokningen

Begreppet kvarboende figurerar med olika innebdrd i skilda
sammanhang. Med kvarboende menas i denna rapport att
méanniskor och / eller deras bohag under hela eller delar av
ombyggnadstiden bor respektive finns kvar pa en byggarbets-
plats. Foljande fyra huvudvarianter av kvarboende har
formulerats:

A. Kvarboende i lagenheten under hela ombyggnadstiden.

B. Kvarboende i ldgenheten utom under kort tid (tillfallig
evakuering under 1-2 veckor av de boende).

C. Omflyttning inom huset och / eller fastigheten.

D Korttidsevakuering (av bade de boende och deras bohag) i
samband med kort tid (2-6 veckor) for ombyggnads-
arbetenas genomforande.

Stommen i denna undersokning &r en serie telefonintervjuer
med ett 50-tal fastighetsdgare eller deras ombud som
genomfoért byggprojekt av aktuell typ. Projekten, kring vilka
intervjuerna har genomforts, valdes ut med hjalp av SCB:s
moderniserings- och laneobjektsstatistik. Projekten skulle an-
tingen vara paborjade och avslutade under perioden 1980-01-
01 tom 1984-01-01 eller pabdrjade men ej avslutade inom
samma period. Totalt 46 stycken fullstdndiga telefonintervjuer
inom sammanlagt 7 st kommuner genomfordes.

Vidare har fyra stycken mera detaljerade studier gjorts av
lampliga projekt valda sa att ovanstdende fyra huvudtyper av
kvarboende blivit representerade. Forutom fastighetsagarna
intervjuades har ocksa andra inblandade parter framst entre-
prendrer och boende.

Aven om sjilva intervjuundersdkningen riktats mot fastig-
hetsdgarna, har dessa i stor utstrackning utgjorts av smabygg-
mastare och bostadsrattsféreningar. | kombination med de
fyra fallstudiernas upplaggning innebdr detta att direkta syn-
punkter dven fran entreprendrer och boende kommit fram i
ganska stor utstrackning.

Intervjuprojektens karaktar.

De 46 projekten har inte pd nagot markant satt visat sig avvika
fran ombyggnadsproduktionen i sin helhet. Vissa skillnader
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kan man dock konstatera. Nar det t ex géller fordelning pa
agarkategorier och upplatelseformer &r allmannyttan och
bostadsréattsforeningarna kraftigt under- respektive 6ver-
representerade i forhallande till genomsnittet. Andelen stor-
stadsprojekt stdimmer daremot val med detta men har ndstan
uteslutande hamtats fran Stockholmsregionen, vilket bor pa-
pekas eftersom ombyggnadsverksamheten i de tre storstads-
omradena i landet haft nagot olika utgangspunkter framst nar
det géller hustyper och normtillampning. Husen i materialet
tenderar att vara ndgot aldre &n genomsnittet medan sjalva
lagenheterna tvartom i storre urstrackning klassats som mo-
derna. Minskningen av totala antalet lagenheter efter om-
byggnad - frdmst genom sammanslagningar - &r vésentligt
mindre i materialet medan daremot typen av ombyggnads-
atgarder och atgardsnivan ar i paritet med genomsnittet for
hela verksamheten i landet. Ur ett "kvarboendeperspektiv" &r
det sista anmarkningsvart, eftersom det varit en klar tendens
till alltmer omfattande och langtgaende atgarder i den samlade
ombyggnadsproduktionen under de aktuella aren, vilket borde
forsvarat kvarboende i de former det har galler och i stallet
lockat till andra lésningar.

Nar skall man da valja kvarboende?

Den vanligaste uppgivna orsaken till valet av kvarboende var
"resultat av samrad"”. Som den nast vanligaste orsaken namns
svarigheter att ordna evakueringsbostader. Men av dem som
uppgett det senare skélet & merparten negativa eller tvek-
samma vid utvdrderingen av sina genomforda projekt, vilket
kan betyda att det da snarare varit tvingande omstandigheter
&n forvantade fordelar som styrt beslutet om kvarboende.

Overgripande slutsatser fran intervjuundersokningen om vad
som kan vara grundldggande for att projekt med kvarboende
skall bli lyckosamma totalt sett &r darfor att beslut om kvar-
boende fattas med storsta mojliga delaktighet fran alla berorda
parter och aven sa langt som mojligt ar resultatet av ett fritt
val grundat pa ett 6vervagande antal forvantade fordelar at-
minstone ur fastighetsdgarnas och de boendes synpunkter.

Ekonomiska orsaker till kvarboendet ndmns bara i en fjarde-
del av fallen men av fallstudierna framgar tydligt hur viktiga
och ibland avgorande de ekonomiska kalkylerna anda ar for
det slutliga valet av ombyggnadsform. Den egna organisa-
tionen betyder mindre for valet av kvarboende men déremot
ibland for den form for detta man stannar for ndr man av
andra skal har bestdmt sig.



Vilken kvarboendeform lampar sig bast?

Tillganglig statistik for hela ombyggnadsverksamheten i fler-
bostadshus under aren 1980-85 visar dels att denna vridits mot
allt nyare hus och modernare lagenheter men dels ocksa att
ombyggnadsatgéarderna Gver aren tenderat att bli alltmer om-
fattande och langtgdende. Ett sétt att parera den sistnamnda
trenden kan enligt undersdkningen vara den form for kvar-
boendet, som man i varje enskilt fall viljer.

Kvarboende i l&genheten under hela ombyggnadstiden — typ
A - kan ségas vara den mest krdvande kvarboendeformen i
bemarkelsen att den staller storst krav pa samtliga inblandade
personer. Nar man véljer denna form &r det extra viktigt att
alla parter i praktiken verkligen &r ense om att det &r den
bésta l6sningen i just deras fall. Hog utgangsstandard - fram-
forallt ytmassigt - och relativt liten omfattning pa ombygg-
nadsatgardema ar ocksa viktiga forutsattningar for att under-
latta kvarboende av typ A.

Kvarboende i lagenheten utom under kort tid (tillfallig
evakuering) - typ B - kan vara att foredraga som alternativ
bade till A nar utrymmena ar sma och ingreppen relativt stora
och till C nar merparten av de boende ar hart bundna till sina
ursprungliga bostader och rundflyttning annars skulle bli det
normala. Man kan ocksa konstatera att typ B-projekt i mycket
kraver samma medvetenhet och systematik i ombyggnadens
uppléggning som vid kvarboende av typ D.

Omflyttning inom huset och/eller inom fastigheten - typ C -
var den klart vanligaste varianten i undersokningen framst
bland de privata byggherrarna och omfattade mer an halften
av projekten. Att sa manga valt typ C indikerar nog forst och
framst att da det varit mojligt man helst valt den fonn av
kvarboende, som kunnat forvantas stdlla minst extra krav bade
pa sjalva ombyggnadens organisation och teknik. For att
metoden helt skall komma till sin ratt krdvs dock att antalet
lagenhetssammanslagningar ar fa och att merparten av de bo-
ende accepterar att byta lagenhet inom huset eller fastigheten.

Korttidsevakuering i samband med kort genomforande — typ
D - &r néatt och jamt representerat i intervjumaterialet. Men
framforallt de storre, allméannyttiga bostadsbolagen, dar man i
okande utstrackning kommit igang med ombyggnader av sina
stora omraden fran 40- och 50-talen, & numera inte minst av
kapacitetsskal motiverade for typ D-projekt. De har ocksa
under hela 80-talet i manga fall succesivt skaffat sig okad
kompetens och erfarenhet av denna ombyggnadsform. Typiskt
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for ett D-projekt & nadmligen att den totala genomférande-
tiden radikalt skall kortas i forhallande till vad som annars &r
vanligt bl a genom en noggrann planering av hela ombygg-
nadsprocessen. En forutsattning ar emellertid att man for-
fogar Gver de resurser som krévs framst for projektering och
upphandling och som byggherre forstar att hantera dessa. Det
har nog framgatt klart att "typ D" inte bara handlar om en
form for kvarboende utan i minst lika stor utstrdckning om en
form for hela ombyggnadsprocessen.

Kvarboende kraver &ven lampliga evakueringsformer

Undersokningen har visat att evakuering i en eller annan form
och for langre eller kortare tid forekommer i praktiskt taget
alla projekt oavsett vilken "kvarboendeform™ man i princip
valt. Man kan lite tillspetsat uttrycka det sa, att dven typen av
evakuering ar viktig att ta stéllning till nar man valjer
kvarboende. En bra evakueringslagenhet i kvarboendesam-
manhang dr inte detsamma som en ersattningsbostad dvs
den skall helst inte utgora nagot verkligt alternativ till den
ordinarie bostaden. Flera intervjusvar visar att man inte alltid
forstatt denna avgorande distinktion. For den grupp éaldre
manniskor som garna vill bo kvar, men som kanske i prak-
tiken inte orkar med tva regelratta flyttningar rent psykiskt,
ar detta sarskilt viktigt att beakta. Att valja nagon form av
"hotellboende™ i kombination med eventuellt erforderlig ma-
gasinering av bohaget kan da vara ratt typ av losning, som gor
beslutet om kvarboende realistiskt ocksa for denna kategori.

Kvarboendet ur de boendes perspektiv.

De inledande samraden &r av utomordentlig betydelse for hur
det samarbete utfaller, som sedan skall ske under hela om-
byggnadstiden, bade mellan de boende och byggherren samt
dennes entreprentrer och mellan de boende sjédlva. Om de
boende haft stora majligheter att paverka fran borjan har det
namligen visat sig att de ocksa lattare forblivit positiva till
projekten genom hela ombyggnadsprocessen. Vid samraden
skedde ocksa ofta uppgorelser av olika slag tex om hyres-
reduktioner under ombyggnadstiden. Aven om det inte fram-
gick lika klart torde det vara minst lika viktigt att avtal om
den slutliga ombyggnadshyran tréffas hér, eftersom det ju inte
kan kannas sérskilt meningsfullt att som hyresgdst utsétta sig
for ombyggnadstidens alla strapatser om man sedan inte har
rad att bo kvar ocksa pa sikt.
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Aven samarbetet och umganget mellan de boende sjalva
paverkas av ombyggnader av denna typ. Strapatser och um-
baranden kan svetsa samman folk som annars inte haft sa
mycket kontakt med varandra men ocksa i vissa fall leda till
aggressioner och tvister. Att traffas internt redan fran bérjan
och t ex ordna gemensamma staddagar och en eller annan fest
for att tillsammans skratta at elandet &r exempel pa I6sningar
som framforts som sétt att motverka det senare.

Mojligheterna att skdta hygien och matlagning kan vara be-
grénsade framst i kvarboendeprojekt av typ A, men dessa
fragor forefaller inte ha lett till nagra storre problem. Svarast
verkar i stéllet problemen med smuts och damm vara vilka
kréver en kontinuerlig stddning, som visat sig ganska betung-
ande inte minst for de boende.

Man kan i forstone tdnka sig att gamla ménniskor skulle upp-
leva ombyggnader med kvarboende som extra besvérliga och
andra utredningar visar ju ocksa att aldre personer kan fara
mycket illa rent allmént vid ombyggnader. Men om omstén-
digheterna i évrigt var gynnsamma framkom det har att &ldre
personer var de som klarade dessa typer av ombyggnader
bast. Manga upplevde situationen klart stimulerande och som
ett valkommet avbrott i ensamhet och tristess.

Varken sjuka eller handikappade personer och inte heller bam
har framhallits som nagot storre problem av intervjuperso-
nerna. Men att bli sjuk under en ombyggnad med kvarboende
ar naturligtvis ett problem, och darfor maste bade privata och
gemensamma handlingsplaner infor sadana situationer upp-
rattas - inte minst i storre projekt med pressade tidplaner.
Och dven om manga ombyggnader bl a syftar till att forbattra
utformningen med hénsyn till de handikappades behov &r det
klart att under sjalva ombyggnadstiden befintliga problem
med t ex tillgdngligheten snarare kan accentueras. Ofta ar det
nodvandigt att rorelsehindrade personer evakueras, men da
skall det ske pa ett sadant sétt att aterflyttningen inte i prakti-
ken &ventyras. Barn inne pa en byggarbetsplats slutligen inne-
bar givetvis extra risker. | de fall man véljer att inte evakuera
bamen déarfor att arbetsplatsen beddmts som mindre farlig, &r
det anda viktigt att foraldrarna ar dverens med platschefen om
vilka regler som galler, och vilka skyddsatgarder som skall
vidtagas med hansyn till barnen.

Den grupp av "6vriga berdrda personer” som egentligen inte
namns direkt i intervjuerna men som anda skymtar fram som
en resurs har och dar &r slakt och vanner till "de kvar-
boende". | vilken omfattning denna resurs har tagits i ansprak
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har inte ndrmare preciserats, men att den kan vara ovarderlig
i olika krislagen framgick dock. FOr vissa ménniskor kanske
den kan vara avgorande for vad man vagar eller inte vagar sig
in pa i form av kvarboende i den mening som har avses.

Kvarboendet ur byggherrens perspektiv.

Huvudansvaret for de inledande samraden, vars avgorande
betydelse redan tidigare framhallits, vilar pa byggherren. Men
for att uppna storsta mojliga delaktighet av alla parter &ar det
inte ovasentlig hur samraden laggs upp rent praktiskt. Stor-
moten - dven om de &r val forberedda - kan behtva kom-
pletteras med samrad i mindre grupper eller med enskilda
boende var for sig. Nar samrad sker via representanter ar det
viktigt att dessa verkligen &r representativa for sa manga
typer av hushall som mojligt och helst aven tanker bo kvar
efter ombyggnaden. Det ar ocksa viktigt att samraden ligger
pa ratt detaljeringsniva och beror de verkliga problemen. |
undersokningen framgick ibland aven svarigheterna att fa de
boende att forsta och ta till sig den information som gavs.
Manga har en begransad formaga att lasa ritningar och forsta
tekniska beskrivningar. Provldgenheter och studiebesok i pa-
gaende och likartade projekt ar darfor utmarkta komplement.
Inledande samrad far slutligen aldrig erséatta ett kontinuerligt
informationsutbyte under sjadlva ombyggnadstiden, eftersom
detta kan vara avgorande for de boendes formaga och inte
minst vilja att std ut under denna period. Atmistone i storre
projekt &r det ofta nddvéndigt men en person, som avdelas
eller anstalls speciellt for denna funktion och annan erforder-
lig service for de boende.

Vikten av en omsorgsfull projektering framgick av fleras
uttalanden i samband med utvarderingen av de egna projekten.
Byggledarens roll verkade man medveten om redan fran
borjan i projekten. Forseningar och lang byggtid - som ofta
ar en foljd av brister i projektering och byggledning - upp-
levs som mycket besvdrande av de boende. Rapporten tar
darfor upp 6nskvérda kvalifikationer hos konsulter och bygg-
ledare samt vilka arbetsinsatser dessa i princip bor utfora.

Nagon klar bild av vilka egenskaper hos entreprendrerna och
deras arbetskraft eller vilka entreprenadformer som intervju-
personerna ansett sérskilt lampliga eller vérderat extra i
samband med kvarboendesituationen var svar att fa fram.
Eftersom ombyggnad med kvarboende &r en sa pass besvarlig
och kvalificerad uppgift - atminstone i projekt av typ A, B
och D - finns det emellertid klara skal till att vélja entrepre-
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norer och byggfolk med dokumenterad kompetens for bygg-
nadsuppgifter av detta slag. Att vélja rétt entreprenadform
kan ocksa vara viktigt.

Bade med hansyn till de boendes integritet och riskerna for
averkan och stolder ar det viktigt hur entreprendrens tilltrade
till bostaderna ordnas och hur ansvaret for eventuella skador
och erforderligt forsdkringsskydd fordelas mellan parterna
under ombyggnadstiden. Aven om enstaka intervjusvar visar
att dessa fragor beaktats ar det slaende hur manga som inte
gjort detta. | nagot fall namnde man att samtliga entrédorrar
hade tva av varandra oberoende lassystem - ett med majlighet
till huvudnyckel och ett annat som endast respektive lagen-
hetsinnehavare hade nycklar till. En sadan upplaggning kan
vara en bra utgangspunkt for att fastsla entydiga lasnings-
regler for att de olika forsékringar, som maste finnas, skall
gélla fullt ut. De forsékringar det handlar om d&r framst
fastighetsforsakringar, hemforsékringar for de enskilda hus-
hallen samt entreprenorsforsakringar - samtliga med de
eventuella, erforderliga forstarkningar av forsakringsskyddet
som de extraordindra omstandigheterna kan krava.

Kvarbocnde ur entreprendrens perspektiv

Det var svart att i forstone se nagra direkta fordelar ur entre-
prendrens synpunkt med kvarboende. Tvartom har det vél
bedomts som en extra belastning, och manga intervjusvar
bekraftar detta liksom att en hel del irritation uppstatt mellan
byggfolket och de boende. Men det framgick ocksa i flera fall
att man medvetet eller spontant byggt upp ett gott forhallande
mellan parterna och haft glédje av varandra. Den passning av
leverantdrer och tillsyn vissa boende kunde utéva nar t ex
arbetsplatserna av olika skal inte var bemannade framgick
som vérdefull. Delaktighet i sjdlva ombyggnadsarbetena fore-
kom déremot av naturliga skél séllan, men i bostadsréattsfor-
eningar eller bostadsforetag med "hyresgaststyrt™ lagenhets-
underhall kan detta dock bli aktuellt.

Ombyggnadsteknik i bemérkelsen radikalt ny byggteknik med
delvis nya material och metoder utvecklade med inriktning pa
att underlatta kvarboendet har i stort sett lyst med sin fran-
varo i de projekt som ingatt i denna undersokning. Etappin-
delningar av olika slag har dock manga sett som en nodvandig
"teknik™ for att gora kvarboendet mojligt. Det tekniska utfor-
andet av sjalva stambytena har vidare varit foremal for viss
utvecklingsverksamhet. De senaste arens intresse for "teknik-
upphandling” av t ex hissinstallationer och badrumsombygg-
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nader i befintliga hus &r dock tecken pa nya grepp. Av de
resultat man nu kan se finns det emellertid viss anledning att i
denna rapport ocksa varna for vissa tendenser i denna utveck-
ling som kan strida mot kraven pa ¢kad varsamhet vid om-
byggnader.

Skyddsfragor borde tilldra sig ett sarskilt intresse vid
ombyggnad med kvarboende, eftersom en av kdrnpunkterna i
dessa projekt &r att manniskor - daribland bam och gamla -
bor mer eller mindre mitt i en byggarbetsplats. Ett intryck &r
dock, saval fran intervjuundersokningen som fran en i
efterhand genomfdrd rundringning till myndigheter, bransch-
organisationer och ett par stora forsékringsbolag, att man
hittills inte tankt s3 mycket pa just denna problematik. Sam-
ordningsansvaret for skyddsatgarder pa byggarbetsplatser
ligger i praktiken normalt pa platscheferna, som skall se till
att erforderliga skyddsatgarder vidtages. Att samrad om dessa
atgarder sker mellan alla berorda parter, vilket i kvarboende-
sammanhang da aven bor innefatta representanter for de
boende, &r hér givetvis extra viktigt. Det galler &ven att knyta
ihop dessa fragor med diskussionen om erforderliga forsak-
ringar samt hur dessa skall ansluta till och samverka med
varandra.
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FALLSTUDIE A
Exempel pa kvarboende typ A

Kv. Harven 40, Stockholm

Adress: Sodermannagatan 50, Stockholm

Hustyp: Sluten kvartersbebyggelse. Gardshus i
vinkel. Tva trapphus, ett i gathuset och ett i
gardshuset. Huset har sex vaningar

Byggnadsar: 1916

Agare: Privat bostadsréattsforening

Ombyggnadsar:  1982-83

Antal Igh: fore ombyggnad: 29 (ursprungligen 38)
+ 3 butiker

efter ombyggnad: 28 + 3 butiker

Lagenhetsférdelning

fore efter
1 rokv 5 4
1 rok 13 13
2rok 10 9

3 rok 1 2
29 28
Standard: Fore ombyggnaden var 19 lagenheter

halvmodema och 10 moderna.

Projektbeskrivning

Fastigheten ar beldgen pa Sodermalm i Stockholm i ett om-
rade med relativt homogen bebyggelse fran borjan av 1900-
talet. Ombyggnaden utgor ett exempel pa kvarboendeform A,
da avsikten var att hyresgasterna skulle bo kvar i sina
lagenheter under hela ombyggnadstiden. Ombyggnadsarbetena
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omfattade mest gemensamma utrymmen samt yttre arbeten.
Omfattningen av ombyggnadsarbetena inom lagenheterna
varierade starkt mellan olika lagenheter beroende pa standard
fore ombyggnaden. Entreprenadformen var totalentreprenad
med relativt stark styrning fran bostadsrattsforeningens sida.

Orsaker till ombyggnaden

Fastighetens yttre underhall var till stora delar eftersatt. Taket
lackte och fasaden hade fuktskador och fonstren var daligt
underhallna. Avloppsstammama behovde bytas och hiss sak-
nades i bada trapphusen. Pa sikt maste sophanteringen
forbattras. Standarden pa tvattstugan var Iag.

Myndighetsbeslut

Inga forelagganden fran myndigheter fanns. Sopfragan maste
atgardas men ej omedelbart. Fran byggnadslovsansokan un-
dantogs butikslokalerna da man hade svart att klara de per-
sonalrum som kréavdes.

Ombyggnadens omfattning

| kéllaren gjordes inga stérre andringar, t ex beholls befint-
liga lagenhetsforrad. Nya dragningar gjordes for el och VA.

Pa entréplanet byggdes nytt soprum samt ny tvattstuga och
gemensamhetslokal. Tva stycken hissar installerades, en i var-
dera trapphuset. De placerades bada sa att trapporna ej be-
rordes annat dn sekundart. Samtliga avloppsstammar byttes
med undantag for ndgon som redan var bytt under 70-talet. |
en tredjedel av lagenheterna installerades dusch for att LGS
skulle uppfyllas. De flesta vatrum fick ny VA-installation med
ror forlagda ovan undertak i underliggande lagenhet. | dvrigt
bestamde l&dgenhetsinnehavarna sjalva hur mycket som skulle
atgardas i deras lagenhet. Arbetenas omfattning varierade
darfor starkt. Endast ett fatal kok byggdes om. En lagenhets-
sammanslagning gjordes.

P& gardshusets vind byggde man en takterass med tillhérande
gemensamhetsutrymme. Det befintliga yttertaket gjordes om
helt med ett nytt luftat panelskikt samt plat ovanpa den gamla
takpanelen. Vindskontoren berérdes ej. Fasaden lagades och
avfargades men varken fasaden eller vindsbjélklaget tillaggs-
isolerades. Fonster lagades, justerades och tdtades. Den 6ver-
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byggda garden fick ny fuktisolering samt forsdgs med kar for
vaxter.

Nya elstigare drogs fran nytt matarrum i Kkallaren. |
lagenheterna var man tvungen att dra om en hel del elled-
ningar dven i rum som inte berdrdes av andra ombyggnads-
atgarder. For ventilationen beholls i huvudsak sjalvdrags-
systemet, men nagra kanaler var samre dn man trott och nya
maste darfor dras. Nagra lagenheter om 1 rok anslots till en
ny evakueringsflakt pa taket. | vatrummen installerades
evakueringsfléktar typ Pax.

Uppgifter om de boende

Foreningen dgde en lagenhet som var obebodd fére ombygg-
naden och som saldes efter densamma. Denna lagenhet anvan-

des under ombyggnadstiden som tillféllig evakuerings-
lagenhet.

Ungefarlig hushallssammansattning

fore efter
Yngre hushall, ensamstaende 12 12
par 7 8
Medelalders ensamstaende 3 3
par 1 1

Aldre hushdll, ensamstdende 3
par 1 1
27 28

De som bodde i huset under byggnadstiden var i huvudsak i
yrkesverksam alder. Nagra sjuka eller handikappade personer
fanns ej, och inte heller nagra barnfamiljer.

Skal till val av kvarboende

Da bostadsformeldningen inte kunde forvantas stalla upp med
evakueringsbostader antog féreningen och dess konsulter att
det skulle bli for svart och dyrt att skaffa ersattningsbostader.
Nagra kalkyler gjorde man inte pa detta. Vidare ansag de
boende att arbetena i huvudsak skulle beréra gemensamma
ytor och inte i s stor utstrackning de enskilda lagenheterna.
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Vicevarden

Man jamforde med ett lackage i ett badrum i en vanlig hyres-
lagenhet.

| huset saknades barnfamiljer och med nagot undantag var alla
pa sina arbeten dagtid. Valet av kvarboende forefoll som en
sjalvklar besparingsatgard, aven om andra tveksamheter skulle
ha funnits. Pa direkt frdga svarar de boende att de skulle rada
vanner att ocksa vilja kvarboende om arbetena som i detta fall
till storsta del inte berérde de enskilda lagenheterna, alltsa €]
heller malning och tapetsering, samt om det var fragan om
bostadsratter.Om det daremot var fragan om hyresratt trodde
de inte att de skulle acceptera ett kvarboende av den typ som
forekommit i detta fall.

Samrad och uppgorelser

Da fastigheten &gs av en bostadsrattsforening behandlas nedan
sjélva beslutsprocessen i samband med ombyggnaden.

For att fastlagga nivan pa ombyggnaden holls som en del i
forprojekteringen ca 3-4 moten under en tid av 3/4 ar.
Motena besoktes vanligen av ett 20-tal personer inklusive
styrelsen. Under byggtiden sammantradde styrelsen minst 1
gang/vecka.

Foreningen saknade fonder och i samband med ombyggnaden
hojdes avgifterna till foreningen i tva steg till det dubbla for
att klara finansieringen av den egna insatsen. Mot detta oppo-
nerade sig en del av de boende.

Inom sina lagenheter kunde respektive l&agenhetsinnehavare
sjélv vélja standard utdver l&gsta godtagbara standard (LGS)
som var ett krav for att statliga lan skulle beviljas. Fram till
tvd manader fore byggstart fick man andra sig betraffande
t ex skdpinredning i sin lagenhet. Darefter skulle i princip
inga andringar ske. | praktiken blev det dock ganska manga
andringar under byggets gang, t ex nar man sag vad grannen
fick och hellre ville ha det sa.

“Inom foreningen diskuterade man mycket nivan pa om-
byggnaden. Manga, av de boende hade svart attforsta att man

genom att géra en mer omfattande ombyggnad och en tkad
skuldsattning kunde fa en lagre manadskostnad. Vissa med-
lemmar ville inte heller hdja avgifterna till foreningen, vilket
var nddvandigtforfinansieringen av ombyggnaden. Man hade
under tidigare ar inte kunnat enas om underhalls- och upp-
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rustningsatgarder, dd majoriteten inte ville ha nagra avgifts-
héjningar. “

“Viktigt attforklara for de boende vad en ombyggnad ar for
nagot. Speciellt viktigt &r detta nar de sjalva ska ta stallning
till om de ska bo kvar under byggtiden eller ej. Kanske
studiebesok vore bra. “

“Sjalvbestammandet i l4genheterna gav stora problem. Byte av
skapstyper efter angiven sista dag ar omstandligare an vad
folk tror. Mycket arbete med att fa tag pa alla varianter, och
den bestallda utrustningen kunde ej returneras. La&mnade an-
bud pa varje andring. En férening behdver en utomstdende
erfaren byggledare vars stéllning skall vara stark. *

Kvarboendets organisation

De boende var i princip instéllda pa att bo kvar i sina lagen-
heter under hela ombyggnadstiden, vilket ocksa forutsattes i
handlingarna som Iag till grund for upphandlingen.

Som forsta atgard byggdes pa entréplanet en gemensam toalett
med dusch, sa att alla alltid skulle ha tillgang till ett toalett-
rum.

Hissarna byggdes sa att kommunikationerna i trapphusen inte
omojliggjordes. Den ena monterades utanpa fasaden och
anslots till det befintliga trapphuset. Den andra byggdes till
storsta del i trapphuset, men berdrde ej trappan eller lagen-
hetsentréema.

For ombyggnad av vatrummen i lagenheterna fanns i hand-
lingarna angivet en maximitid pa 14 dagar/lgh. Rummet be-
hovde inte vara helt fardigt inom denna tid men t ex toaletten
fick inte vara obrukbar langre &n angiven tid. | verkligheten
blev tiden nagot langre. Dock fanns tva stammar per lagenhet
varfor man aldrig blev utan vatten och avlopp i lagenheterna.

De boende beholl sina maébler i lagenheterna och téckte dem
sjalva. Byggentreprendren tillhandaholl material for detta
andamal och genom dennes forsorg.tacktes sedan golven och
dorrar till icke berérda rum klistrades igen. Vindskontoren
och kontoren i kéllaren bertrdes i mycket liten utstrdckning
av ombyggnaden. Dock blev allt pd vinden mycket dammigt.
Den nya tvéttstugan kunde férdigstéllas innan den gamla, som
lag pa annat stalle, revs.
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Entreprenétren

Boende

Arkitekten

Boende

Endast ett fatal kok gjordes om. For matlagning under koks-
ombyggnaderna fanns flyttbara elplattor att lana. Omradet ar
ocksa rikt pa matstéllen och det var vanligt for manga boende
att &ta ute den korta period som det inte gick att laga mat i
ldgenheterna.

Ungefar halften av lagenhetsinnehavarna bodde kvar &ven
under de drygt 14 dagar som ombyggnaden av respektive
lagenhets vatrum tog. De 6vriga bodde under denna period
hos vanner och bekanta samt pa sina lantstallen.

“Toaletten i trapphuset anvandes lite. De flesta lanade toalett
och bad av sina narmaste grannar. “

"Kan vara problem att lana badrum av grannar om man &r
olika typer av manniskor*

“Intackning av golven fungerade daligt. Manga golv fick
slipas om sedan man trampat in grus i dem. Papper holl inte.
Masonit hade varit battre. Daligt intackt vid malning av fon-
ster da detta kom sent i bygget.

"Svart att bestamma vems fel det var nar intackningen revs
sonder da ju hyresgasterna bodde i lagenheterna hela tiden.
Vid omfargningen avfasaden tacktes fonstren. Arbetena drevs
dock sa att de kom att ligga Gver en helg. Vissa boende tyckte
att det var pressande och att arbetena borde varit klara och
rev darfor bort intackningarna som alltsa fick géras om. Vem
skulle betala? lgenklistringen av icke berérda rum fungerade
ocksa daligt, da de boende oftast sjalva behévde komma in i
dem. “

“Dammet var det stora problemet, men knappast nagon chock.
Var lagenhet bestod av flera rum, och vi anvande oss av
slussar sa att vi i allafall langst infick relativt dammfritt.

Projektering. Ekonomi

Ungefar ett ar fore byggstart borjade inom féreningen mer
allvarliga diskussioner om hur huset skulle byggas om. Dessa
ledde till en Onskelista utifran vilken arkitekten gjorde en
forsta skiss. Pa detta underlag lat man sedan en beraknings-
firma gora en kalkyl.

Arkitektfirman uppréattade byggnadslovshandlingar samt for-
fragningsunderlag. En rumsbeskrivning samt administrativa
foreskrifter (AF-del) ingick i forfragningsunderlaget. AF-



Entreprentren

Boende

157

delen innehdll bland annat uppgifter om att lagenhetsinne-
havama skulle bo kvar i sina lagenheter under hela ombygg-
nadstiden, samt angav ocksa maximala tiden for ombyggnad
av vatrummen (14 dagar/Igh). Entreprenadformen var total-
entreprenad. Handlingarnas i manga fall detaljerade styrning
av ombyggnaden gav den dock stora likheter med en general-
entreprenad.

Den entreprendr som sa smaningom antogs hade inte gjort
nagra forbehall av betydelse. Hans kalkyl omfattade 7.000
arbetstimmar for arbetena i sig samt dessutom ett palagg pa
30% av arbetstiden som en foljd av det merarbete som kvar-
boendet forvantades orsaka.

Entreprendren redovisade kostnaderna for ombyggnaden av
fastighetens gemensamma delar inklusive en ombyggnad av de
lagenheter som inte uppfyllde villkoren for lagsta godtagbara
standard. Dessutom redovisades for varje ldgenhet separat
kostnader for de ytterligare ombyggnader som lagenhetsinne-
havaren bestéllt.

Mangden tillkommande arbeten blev stor, och motsvarade en
okning av anbudssumman med ca 25%. En viktig del utgjor-
des av lagenhetsinnehavarnas tilldggsbestéllningar. Vidare
Okade kostnaderna betydligt for omdragning av elledningar
inom lagenheterna. Svarigheterna med otéta ventilationspipor
okade ocksa kostnaderna.

“Med sa stor mangd tillaggsarbeten som i detta fall riskerar
man att hela forutsattningen for entreprenaden andras. Inga
angivna a-priser galler langre, utan tillaggsarbeten ersatts
enligt sjalvkostnadsprincipen (I6pande rékning).

“Mera tid skulle behovts innan anbudsforfragan gick ut. Nu
blev det ganska manga detaljfel i handlingarna. Alla hann inte
heller riktigt tanka efter hur de ville ha det. Féreningen sak-

nade ocksa en egen byggerfarenhet. En kunnig projektledare
hade varit bra. *

Byggets organisation och tidplan

Ombyggnaden drevs som totalentreprenad men liknade i
mycket en vanlig generalentreprenad dar entreprendren 6ver-
tagit ansvaret for de redan upprattade handlingarna. Arki-
tekten utsags av bestallaren till kontrollant. Arkitektens arbete
for totalentreprenéren omfattade i huvudsak problemldsning
pa plats efter byggstart.
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Bestallaren utgjordes av foreningens styrelse. Rétt att bestélla
arbeten hade forutom styrelsen aven vicevarden, som ocksa
var foreningens kassor. Lagenhetsinnehavama hade ej ratt att
sjalva bestdlla arbeten av entreprentren, men vissa direkt-
kontakter forekom anda.

Totalentreprendren — byggmastaren var sjalv platschef med
ca 1/3 av sin tid pa detta bygge. Snickarbasen fungerade dess-
utom som nagon form av verkmastare forutom sitt jobb som
snickare. | medeltal arbetade 6 hantverkare pa bygget. For el,
va, vent, hiss, platslageri, malning, mattlaggning samt om-
laggning av garden anvénde sig totalentreprendren av under-
entreprenorer.

Arbetena paborjades 83.10.01 och avslutades 84.06.30 och
omfattade drygt 9.000 arbetstimmar. Fardigstéllandet blev
forsenat jamfort med ursprungligt avtalad tid. FOr att ett
speciellt statligt ombyggnadsbidrag skulle utga kravdes att
arbetena var avslutade fore 84.07.01.

“Allt drog ut pa tiden. Det blev lite extra jobbigt pa det viset. “

Val av entreprendrer och arbetskraft

Entreprendren utsags genom anbudstavlian mellan tre meri-
terade entreprenadfirmor av olika storlek. Arbetskraften var
enligt féreningens utsago av varierande kvalité. Vissa tycktes
ovana med ombyggnad och da framférallt med kvarboende.
Manga klagomal géllde malarna och det arbete de utforde.

“Bra att man var hemma sa att man kunde halla ett 6ga pa
hantverkarna. D& fungerande allt bra och vi fick som vi
ville.

“Manga hantverkare verkade ovana med kvarboende. Be-

handlade vara hem som en vanlig byggarbetsplast. De yngre
verkade ocksa ovana med ombyggnad 6ver huvud taget.”

Information

Informationen skottes av foreningens styrelse vid de formella
motena samt i form av en stor mangd dagliga kontakter.
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Medverkan fran de boende

Forutom de boende som hade uppgifter i foreningens styrelse
medverkade de boende endast med tdckning av sitt eget
mdoblemang samt stddning av den egna lagenheten.

Stadning samt hantering av mobler och bohag

Trapphusen stadades en gang per vecka av entreprendren. |
lagenheterna stddade de boende sjélva. Mdblerna flyttades gj
fran lagenheterna. Vindskontoren berdrdes inte av ombygg-
naden, men blev mycket dammiga.

Tillganglighet och lasning

Arbetena paborjades kl 7 pd morgonen, vilket inte tycks ha
fororsakat nagra problem. Enligt representanter for fore-
ningen hade entreprendren tillgang till lagenheternas nycklar
under storre delen av byggtiden, medan denne sjalv menar att
det endast var under de hektiska stambytena som man hade
berdrda l&dgenheters nycklar. Hur som helst forekom inga
stolder i lagenheterna, medan dock entreprendrens egna
forrdd blev hart drabbade. Det tycks inte heller ha fore-
kommit nagra skador pa maébler eller andra inventarier.

Ansvarsfragor

Ingen av parterna hade speciellt utrett ansvarsfragorna.
Normala hemforsékringar och entreprendrsférsakringar
fanns. Inga stolder eller skadegorelse pa de boendes agodelar
hade forekommit. Vid slutbesiktningen av den fardigstallda
entreprenaden kom dock en hel del ansvarsfragor upp.

“Besiktningen var ett problem. Da hyresgasterna bodde i
lagenheterna hela tiden var det svart attfaststalla vem som var
ansvarig for vilka skador. Vidare menade entreprendren att
de boende i vissafall tagit bort eller skadat intackning av t ex
golv sd att skador darfor uppstatt. Nagon form av rullande
besiktning vore darfor bra. Detta forutsatter dock att samtliga
arbeten i en lagenhet avslutas nagorlunda samtidigt, eller att
de samlas i grupper med mellanliggande inflyttningsbesikt-
ning. Vidare var hyresgasterna ibland lite of6rstaende for
entreprendrens krav. S& gick man t ex pd nylagda plattséatu
ningar trots att detfanns utlagda spanger som skulle skydda
golvet. “



Ombyggnadsteknik

Endast traditionell byggnadsteknik anvéndes. De nya stam-
marna for vatten och avlopp drogs oftast i nya hal bredvid de
gamla, i nagot fall i nya lagen, samt i tva fall i samma hal som
de befintliga stammarna da annan plats ej fanns. Stammarna
byttes nerifran och man bytte en hel stam pa en dag. Vid
sadana byten anvande man sig av minst en hantverkare per
bjalklag. | vatrummen gjordes undertak for att dolja nya in-
stallationer i ovanforliggande vatrum.

Arbetena pd gemensamma ytor samt i lagenheterna bedrevs
parallellt. Fasadarbeten och ommalning av fonster kom sent i
bygget vilket gav problem med intackning samt skador pa
redan klara eller ej berorda ytor.

Transporter och upplag

Projektet omfattade en relativt normal innerstadsombyggnad
med de utrymmesproblem som en sadan medfor. Lagenhets-
ombyggnadema som var relativt fa och varierade ledde inte
till nagot extra forvaringsbehov, trots att de var utspridda
Over tiden.

Samarbetet med de boende

De sociala kontakterna mellan de boende och byggnadsarbet-
arna tycks inte ha varit av sa stor betydelse, da de flesta som
bodde i huset inte var hemma pa dagtid. En pensionar var
dock hemma &ven dagtid. Daremot hade ombyggnaden stor
betydelse for kontakterna inom huset. Man larde ké&nna var-
andra och hjalptes at nar det behovdes. Nar stamningen blev
for tryckt var det ofta nagon som forsokte gora det lite lattare
genom att t ex bjuda pd sockerkaka och da aven till bygg-
folket. Motsattningar tycks ocksa ha funnits inom huset,
framfor allt i det inledande skedet, men dessa tycks inte ha
blivit bestaende.

Sammanfattning

I kv Elarven 40 tycks kvarboendet i stort sett fungerat bra. De
boende &r néjda och angrar inte sitt beslut. Viktigt tycks dock
ha varit att ombyggnaden i relativt liten utstrdckning berdrde
de enskilda lagenheterna. | den man de gjorde det var arbe-
tena dessutom, med undantag for vatrummen, bestallda och
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bekostade av ldgenhetsinnehavama sjalva. De boende betonar
agarformens betydelse och menar att om det varit vanlig
hyresrétt hade de nog kravt battre komfort under ombygg-
nadstiden.

Tillaggskostnaderna for kvarboendet ar enligt entreprendrens
uppgifter stora. Ett 30%-igt paslag pa arbetstiden jamfort med
om huset varit helt evakuerat har i detta fall varit tillrackligt,
medan det i ett av entreprendrens senare objekt varit for lite.
Att berakna den extra arbetstid som kvarboendet innebé&r
verkar saledes vara lite av ett lotteri, som i just detta fall at-
minstone inte utfallit med forlust. Sjalva entreprenadformen
tycks inte ha stallt till ndgra speciella problem. Entreprendren
var installd pa att det skulle finnas kvarboende i lagenheterna
under hela byggtiden, och nagra extrarékningar pa grund av
storningar fran hyresgasternas sida férekom ej.

Intdckningar och skador i lagenheterna var uppenbarligen ett
problem. Skador uppstod pa bland annat golv, och olika in-
tackningar maste géras om. Ansvarsfragan var oklar. Proble-
men kring besiktningen var en forlangning av detta.
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FALLSTUDIE B

Exempel pa kvarboende typ B

Kv. Nybyggnadsgrind 7, Stockholm
Adress: Blanchegatan 6, Stockholm

Hustyp: Sammanhéangande kvartersbebyggelse. Huset
har sex vaningar och omfattar ett trapphus.

Byggnadsar: 1933
Agare: Privat
Upplatelseform:  Hyresrtt

Ombyggnadsar:  1982-84

Antal Igh: fore ombyggnad: 32
efter ombyggnad: 27 + kontorslokal i
kallaren.

Lagenhetsférdelning

fore efter
1 rokv 5 0
1 rok 4 4
2 rok 5 0
21/2 rok 16 16
3 rok 0 5
312 rok 2 2

32 27
Standard: Alla lagenheter hade modern standard fore

ombyggnaden.

Projektbeskrivning

Fastigheten ar belagen pa Gardet i Stockholm i ett homogent
30-talsomrade. Ombyggnaden &r ett exempel pa kvarboende-
form B da avsikten var att evakuera de boende i tur och ord-
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ning tillfalligt, i detta fall inom huset, under den tid ombygg-
nadsarbetena var som intensivast i respektive lagenheter.
Ombyggnaden drevs i egen regi. Fastighetsdgaren har ett
relativt litet lagenlretsbestdnd men genom sitt byggnadsforetag
och sin verksamhet som larare i branschen, har han stor er-
farenhet av ombyggnadsfragor.

Orsaker till ombyggnaden

Lackande badrumsinstallationer utgjorde det mest patagliga
bekymret i fastighetsforvaltningen. Tak och i viss man fonster
behdvde ocksa snarast atgardas. Kokens utrustning upplevdes
som bristfallig liksom el-installationen. Uppvarmningen var
dyrbar och moderna krav betréffande cykel- och barn-
vagnsforvaring, sophantering, tvéttutrustning och framkom-
lighet for rérelsehindrade var ej tillgodosedda.

Myndighetsbeslut

Inga forelagganden fran myndigheter fanns, men sophante-
ringen maste atgardas, dven om kraven ej var dverhangande.

Ombyggnadens omfattning

I lagenheterna gjordes inga stérre andringar av rums-
indelningen. Fyra pentryldgenheter slogs dock samman med
intilliggande tvaor, och en lagenhet om ! rok fick genom en
utbyggnad over entrén ytterligare ett rum. Badrummen gjor-
des om helt, inklusive byte av porslin. Koksinredning och vit-
varor byttes. Samtliga ytskikt férnyades och golven slipades.
Hissen drogs ner till kéllaren och en ramp anordnades mot
garden. Nytt soprum, cykelrum, barnvagnsrum och tvattstuga
samt en kontorslokal inrymdes i kallaren. Alla fénster byttes.
Yiskikten pa balkongplattorna gjordes om och racken kom-
pletterades. Vindsbjalklaget isolerades pa undersidan. Takbe-
laggningen byttes till plat och fasaderna avfargades. Samtliga
stammar och grenledningar for savéal avlopp som vatten
byttes. El-installationen fornyades med nya stigare och mé-
tare, och i lagenheterna drogs ledningarna om i befintliga ror
eller, da inte detta gick, utvandigt. Ventilationen férnyades
med mekanisk franluft. Befintliga kanaler anvandes.
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Uppgifter om de boende

Ungefarlig hushallssammansattning

fore efter
Yngre hushall, ensamstaende 5 0
par 2 2
par med bam 2 2
Aldre hushdll, ensamstdende 12 12
par 11 11
32 27

Fem innehavare av lagenheter om 1 rokv hade flyttat innan
ombyggnadsprojektet startades.

Skal till val av kvarboende

Byggnadsforetaget var av sysselséttningsskal inte intresserade
av att vanta in en langdragen evakueringsprocess. Man trodde
kanske att det skulle bli svart att fd evakueringshjalp fran
kommunen, da lagenheterna redan fére ombyggnad var mo-
derna. Man gjorde dock aldrig ndgon formell forfragan om
evakueringshjalp utan inriktade sig tidigt pa ett genomférande
med kvarboende.

Fastighetsédgaren, som d&ger ett tiotal fastigheter, har goda
kunskaper i fastighetsekonomi, och ar aven larare i sadana
amnen pa hogskoleniva. Byggnadsforetaget hade tidigare er-
farenheter av underhall och upprustning med folk i husen men
aven av en tidigare ombyggnad med kvarboende. Aven pro-
jektoren hade stor erfarenhet av ombyggnad med kvarboende.

De kalkyler man gjorde visade att det trots stérningar i bygget
och forlangd byggnadstid skulle vara lénsamt att bygga om
med kvarboende. Minskande hyresforluster, minskade evaku-
eringskostnader och snabb byggstart skulle kompensera.

Enligt hyresgasterna lovade byggnadsentreprendren att om-
byggnaden av varje lagenhet skulle ta 3 veckor och da fanns
det aldrig nagon tanke fran hyresgasternas sida pa att krava en
ersattningslagenhet pa annat hall. Tva sa tata flyttningar fore-
foll meningslost och kvarboendet blev tdmligen naturligt.
Hyresgasterna var vidare mycket mana om att behalla besitt-
ningsrétten till sina bostader, vilken inte reellt var i fara, men
som kanslomaéssigt kéndes utsatt.
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Samrad och uppgorelser

Fastighetsdgaren och platschefen informerade om ombygg-
nadsplanerna via dorrknackning i tvd omgangar och nadde da
flertalet hyresgaster. Efter ett par veckor holls ett samlat in-
formationsmote med bland andra den nybildade kontaktkom-
mittén. Det forsta formella samradet holls pa en restaurant.
Forutom hyresgaster var fastighetsagaren, platschefen, pro-
jektdren samt representanter for hyresgéastforeningen och
byggnadsndmnden nérvarande.

Under samradsarbetet kom hyresgasterna att delas i tva lager.
Den ena gruppen ville ha en del enklare reparationer, medan,
den andra ville ha en fullstandig ombyggnad.

Samradet fl6t emellertid smidigt. Inom kontaktkommittén var
man i huvudsak positiv till en rejalare upprustning pa en gang.
Bekymren vid badrumsskadoma under aren paverkade i den-
na riktning. Viss intern @vertalning skedde for att en enhetlig
linje fran alla hyresgasterna skulle uppnas. Under samrads"
arbetet utlovades total hyresbefrielse i de tre veckor om-
byggnaden skullle paga i respektive lagenhet. Loften utfarda-
des ocksa om hansyn vid jobbstart pA morgnarna. Manga
hyresgéster var positiva till fastighetsdgaren och dennes hant-
verkare eftersom man hade goda erfarenheter av tidigare re-
parationer.

Nagon ytterligare hyresreduktion for de 1 a2 extra veckor
som ombyggnaden i verkligheten tog gavs inte. Hyresnivaerna
efter ombyggnaden har efter hand blivit en viss 6verraskning
for flera hyresgaster. De har stigit kraftigare an vad man
forutsett. Direkt efter fardigstallandet ©kade hyrorna med
110%, och efter hand har detta lett till att tre av hyresgésterna
avflyttat.

Kvarboendets organisation

| fastigheten fanns ett antal smalagenheter, s k studentlagen-
heter, bestdende av ett rum och kokvra. Tre stycken var obe-
bodda nar ombyggnaden paborjades. Dessa lagenheter kom-
pletterades forst med kok och kom sedan att fungera som till-
falliga evakueringslédgenheter vid resten av ombyggnaden.

Ombyggnaden genomfordes i atta etapper med tre till fyra
lagenheter i varje etapp. Detta innebar att byte av varje stam
maste ske i tva etapper,.vilket byggentreprendren i och for sig
sag som en nackdel. Att man inte tog fler lagenheter per etapp
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berodde pa att man inte ansag sig kunna ordna evakuering for
flera hyresgéaster samtidigt.

Det intensiva ombyggnadsskedet varade 4-5 veckor for varje
ldgenhet och under denna period var de boende ute ur dessa
med undantag for nagon enstaka dvernattning. Dyrbara saker
flyttades bort, dvriga maobler tacktes in mitt pa golvet i rum-
men. En viss omflyttning maste darfor goras vi golvbehand-
lingar. Ordningsfoljden for etapperna bestdmdes av plats-
chefen med hansyn till hyresgésternas evakureingsmdgjligheter.
Flera hyresgéster foredrog att bo i sina sommarstugor under
sommarhalvaret, och detta paverkade etappindelningen. Av de
27 kvarboende hushallen utnyttjade darfor 17 st ettorna for
evakuering medan tio hushall befann sig i sina sommarstugor
under det att deras lagenheter byggdes om.

For tillfalliga avstdngningar och stdrningar i icke evakuerade
lagenheter fanns toalett och duschrum inom huset samt ocksa
mojlighet att Iana losa kokplattor.

Fastighetens lagenhetsforrad 1ag pa vinden och berdrdes inte
av nagra ombyggnadsarbeten och behovde alltsa inte utrym-
mas.

Projektering. Ekonomi

Efter besiktning av fastigheten tillsammans med fastighets-
agaren och platschefen gjorde projektoren ett atgardspro-
gram. Utifran detta program gjorde han ocksa en skiss i skala
1:100. Med besiktningen och skissen som underlag gjorde
platschefen en kalkyl samt i samarbete med byggnadsentre-
prendrforeningen &dven en pantvérdesberdkning. Kalkylen
forutsatte att hyresgasterna skulle bo kvar i huset pa nagot
satt. Merkostnader p g a tid for flyttning av bohag, extra in-
tackning, véntetid for underentreprendrer och férlangd bygg-
tid (35%) togs med i kalkylen. Hyresbortfallet berdknades till
3 manader mot normalt 12 manader. | praktiken begransades
hyresbefrielsen till 3 veckor.

Bygget fiansierades med vanliga byggnadskreditiv och bo-
stadslan beviljades. Kalkylerna visade sig stimma relativt val,
trots att byggnadstiden blev en manad langre &n beraknat.
Projektoren upprattade foljande handlingar:

¥ Byggnadslovsritningar i skala 1:100
+ Planer i skala 1:50 for samtliga vaningsplan
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«  Koksuppstallningar i skala 1:50

+ Konstruktionsdetaljer for komplettering av bjalklag i skala
1:10

+  Féargsattningsforslag i samrad med bestéllaren.

Platschefen gjorde underlag for upphandling av nya fonster
samt 2-3-sidiga program som underlag for upphandling av
underentreprendrer. Inga beskrivningar gjordes.

Byggets organisation och tidplan

Ombyggnaden drevs i egen regi, da fastighetsagaren dven &ger
byggnadsfirman. Ansvarig for projektet var en platschef, som
ocksa var fastighetsagarens narmaste man i byggnadsfirman.
Platschefen befann sig dagligen pa bygget. Utover platschefen
fungerade en av snickarna som nagon form av hjalpverk-
mastare och hade bland annat hand om nycklar och all lasning.
Pa bygget arbetade i genomsnitt 3-4 hantverkare.

Andelen underentreprendrer var liten. Dessa upphandlades pa
fast pris pa de program som tidigare namnts. Dock var alla
tidigare kanda och formaliteterna fa. Forutom el- vvs och
malningsentreprendrerna fanns en inhyrd murare och for
slutstadning tva staderskor.

Arbetena paborjades i slutet av juli 1982 och avslutades i bor-
jan av april 1984. | tidplanen raknade man med 4 manaders
langre byggtid for detta objekt &n for motsvarande ombygg-
nad utan kvarboende. Tidplanen hélls i huvudsak, men bygg-
nadstiden blev en manad langre an beraknat.

Val av entreprendrer och arbetskraft

De arbetande var vana vid hyresgéastkontakter via foretagets
reparationsuppdrag. Vissa personer var dessutom kénda av
hyresgasterna redan innan bygget startade p g a de manga
reparationsinsatserna vid tidigare badrumslackage. Under-
entreprendrer utgjordes i samtliga fack av enstaka hantver-
kare. Flertalet var samkdérda med byggfirmans eget folk via
tidigare jobb.

Information

Sa gott som all den viktiga, I6pande informationen till hyres-
gasterna skottes av den dagligen nédrvarande platschefen, som
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genom sin initierade position i projektet kénde till alla svar
betraffande tider och omfattning pa arbetsinsatser. Detta moj-
liggjordes av de extremt korta beslutsvégar som fanns i detta
projekt.

Medverkan fran de boende

De boendes medverkan inskrénkte sig till hantering och pack-
ning av kansliga inventarier.

Stadning samt hantering av mdbler och bohag

Grovstadning utfordes av byggnadsarbetarna. Trapphuset so-
pades varje dag. Slutstddning av lagenheterna fore inflyttning
utfordes av de tva inhyrda staderskorna.

Packning av porslin, bocker etc utfordes av hyresgasterna.
Inplastning av tavlor, skyddstackning samt all flyttning utfor-
des av byggnadsarbetarna. Med undantag fér nagon repa pa en
tavla intraffade inga skador pa inventarierna.

Tillganglighet och lasning

| lagenheterna paborjades inga arbeten fore kl 8 pa morgonen.
De omfattande arbeten som gjordes i kallaren tjanade da som
en lamplig buffert for sysselsattningen.

Lasningen skottes hela tiden av en och samma person och
nagra stolder forekom inte.

Ansvarsfragor

Dessa diskuterades aldrig ingdende enligt uppgift. Tur eller
skicklighet, varken stolder eller bohagsskador intraffade.
Detta verkade vara en av de minst genomarbetade fradgorna i
projektet.

Ombyggnadsteknik

Byggnadstekniskt anvandes ingen speciellt for kvarboende-
situationen utvecklad teknik.



Ursprungliga lagen for vatten och avlopp behélls och stam-
marna byttes for tre vaningar i taget, dvs halva stammens
hojd. Detta kravde provisoriska l6sningar i skarvzonema och
stambytet maste dessutom hinnas med pa en dag. Enligt bygg-
firmans utsago fungerade detta dock bra.

Byte av el-centraler och stigare kravde ocksa provisorier da
arbetena inte kunde bedrivas i en logisk f6ljd. Omdragning av
el-ledningar samt byte av el-centraler inom lagenheten gjordes
under respektive intensivperiod. Provisorisk matning till cen-
tralen fick sedan ordnas tills de nya stigarna fanns pa plats.

Ombygganden av lagenheterna inleddes med att golvbe-
laggningen i badrumet revs ut och ersattes med ny. For att
minimera framtida underhallsproblem anvéndes lecagrus med
overgjutning av betong. For att paskynda uttorkningen anvén-
des extra byggtorkar. Samtliga ytskikt i lagenheterna, inklu-
sive slipning av golv, gjordes klara under de 4-5 intensiva
ombyggnadsveckoma. Fonstren hade bytts tidigare, men ar-
betena avslutades nu pa insidan.

Nagon bygghiss fanns inte utan husets personhiss anvandes
aven for materialtransporter. Vid forlangningen av hissen ner
till kallarplanet kunde hissen inte anvandas pa drygt en manad.

Transporter och upplag

Pa garden fanns gott om utrymme for lagring av material och
uppstéllning av bodar.

Samarbetet med de boende

Under produktiontiden forefaller samarbetet ha flutit utan
nagra efterat ihdagkomna irritationer.

Sammanfattning

Att tomma huset pa hyresgéster sags inte som nagot alternativ.
Om detta berodde pa att byggherren inte trodde det var
mojligt eller om tidpunkten for byggstart var avgorande &r
svart att faststdlla. Inte heller hyresgasterna ifrdgasatte
egentligen kvarboendet. Organisationen av ombyggnaden var
starkt beroende av frivillig evakuering. En annan avgorande
forutsattning var tillgangen till ett antal tomma smalagenheter
i huset for tillfallig evakuering. | praktiken var alla evakuera-
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de under den tid da deras egen lagenhet byggdes om. Stadning
och flyttning tycks ha skotts pafallande val. Inga stolder och i
stort sett inga skador pa hyresgasternas agodelar forekom.

Byggherren, entreprendren och projektéren hade erfarenheter
av ombyggnad med kvarboende. De gjorda kalkylerna tog
hénsyn till férvantade extrakostnader for kvarboendet. Om-
byggnadstiden beraknas ha blivit 5 manader langre med kvar-
boende &n med helt evakuerat hus. Ombyggnaden utfordes i
egen regi, vilket forsvarar mojligheterna till en utomstaende
bedémning av de ekonomiska forhallandena for denna.

Ett fatal kunniga, smidiga och av hyresgasterna kanda hant-
verkare gjorde jobbet. Man anvéande sig av sa fa underentre-
prendrer som mojligt. Haltagning, mindre putsarbeten, daglig
stadning och flyttning av bohag gjorde byggfirman sjélv. De
underentreprendrer man anvénde sig av var tidigare prévade
pa liknande jobb.

Inga for kvarboendesituationen speciellt utarbetade byggnads-
tekniker anvandes. Att varje stam byttes i tva etapper betrak-
tade man som en nackdel, som dock var nodvandig att ta da
man inte lyckades evakuera fler lagenheter at gangen.

Ombyggnaden har en hdg teknisk standard. Byggherren har
ocksa efterstravat ett gott férhallande till hyresgéasterna. Man
har inte sparat pa material och detaljer och dven gatt med pa
en hel del speciella 6nskemal fran olika hyresgaster.
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BILAGA 3: FALLSTUDIE C
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FALLSTUDIE C

Exempel pa kvarboende typ C

177

Kv. Flatan 11,

Jonkoping

Adress: Mellangatan 14, Jonkdping
Hustyp: Lamellhus tre vaningar med tva trapphus.
Byggnadsar: 1941
Agare: Privat
Upplatelseform:  Hyresrétt
Ombyggnadsar: 1983
Antal Igh: fore ombyggnad: 18
efter ombyggnad: 12

L&genhetsfordelning

fore efter
1 rokv 6 0
1 rok 6 0
2 rok 6 12
18 12

Standard:

Fore ombyggnaden fanns i huset 6 st
halvmodema och 12 st moderna lagenheter
och efter ombyggnaden 12 st modema

lagenheter.

Projektbeskrivning

Byggnaden &r beldgen ca 2 km dster om Jonkdpings centrum i
ett omrade med trevaningshus som &r byggt fran slutet av 30-
talet till borjan av 50-talet. Huset ar en del av en langa som
omfattar tre fastigheter.



Ombyggnaden utgor exempel pa kvarboendeform C, da
evakueringsproblemet Iostes genom omflyttning inom huset.
Entreprenaden drevs i egen regi, da fastighetsagaren aven
ager ett byggnadsforetag. Hans lagenhetsinnehav &ar ca 4-500
lagenheter i Jonkdping med omnejd.

Orsaker till ombyggnaden

Huset hade inga fel eller brister som kravde omedelbara at-
garder. Ombyggnaden var ett led i en langsiktig plan for upp-
rustning av fastighetsagarens hela bestand.

Myndighetsbeslut

Inga forelagganden fran myndigheter fanns. Sopfragan maste
atgardas, men ej omedelbart. Byggnadslov beviljades 1983-
02-11

Ombyggnadens omfattning

Lagenhetsindelningen &ndrades pa samtliga plan s att en kok-
vralagenhet slogs samman med en angransande enrumslagen-
het till en tvarummare. Badrummen gjordes om helt inklusive
nytt porslin. Koksinredning och vitvaror byttes. Ljudisoler-
ingen i mellanbjélklagen forbattrades med fasta undertak.
Samtliga ytskikt fornyades. | kéllaren byttes inredningen i
tvattrum, torkrum och mangelrum. Fjarrvarme installerades.
Befintliga sopnedkast ersattes med soptunnor pa garden.
Fonstren byttes varvid vissa glasytor minskades. Balkong-
plattorna renoverades och fasaderna tillaggsisolerades med
ytskikt av plat. Vindsbjélklaget tillaggsisolerades pa under-
sidan. Vindskontoren rordes ej. Takteglet lades om varvid
cirka halften av teglen ersattes med nya. Samtliga stammar
och grenledningar for saval vatten som avlopp byttes men
radiatorer med tillhérande ledningssystem behdlls.
El-installationen kompletterades till nybyggnadsstandard
betraffande antalet uttag. Nya stigare drogs. Elmétare for
lagenheterna placerades samlat i kallaren. Sjalvdragsventila-
tionen beholls men kompletterades med franluftsflaktar i bad-
rummen (typ Pax). Hiss installerades ej. Garden rustades upp
och sandlada, bankar och véxter tillkom.
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Uppgifter om de boende

Innan ombyggnaden paborjades avflyttade sex lagenhets-
innehavare fran pentrylégenhetema. De som flyttade var fyra
ungdomar som bott pa korttidskontrakt, vilka sades upp, samt
tva medelalders lagenhetsinnehavare som fick andra lagen-
heter i fastighetsagarens bestand. Ingen flyttade under eller
direkt efter ombyggnaden. Inga bam bodde i huset under om-
byggnaden.

fore efter
Unga hushall, ensamstaende 9
par 1
Medeldlders  ensamstéende
Aldre hushall ensamstdende
par
Summa: 18 12

Skal till val av kvarboende

Fastighetsagaren hade ett relativt stort eget lagenhetsbestand
vilket mojliggjorde en langsiktig planering av ombyggnads-
verksamheten. Nar ldgenheter blev lediga kunde de erbjudas
till hyresgaster i hus som stod infor en ombyggnad. Pa sa sétt
kunde négra lagenheter evakueras, vilket var en férutsattning
for evakuering iInom huset.

Evakueringskostnadema for ombyggnaden blev laga, i detta
fall 40.000 kronor for hela huset. Hyresforlusterna begran-
sades till 1/4 jamfort med helt evakuerat hus. Kvarboendet
ledde i och for sig till l&ngre byggtid med 6kade kostnader
bl a for kreditiv och arbetskraft, men dessa kostnader var
enligt platschefen mindre &n de besparingar man gjorde pa
evakueringssidan och genom ett minskat hyresbortfall.

Hyresgasterna onskade bo kvar sa nara sin ursprungliga bo-
stad som mojligt och hade inga invandningar mot att flytta
inom huset. Inga alternativ diskuterades. Jonkdpings kommun
erbjod ingen evakueringshjalp.
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Boende

Boende

Samrad och uppgorelser

Efter det att byggnadsentreprendren fatt muntligt forhands-
besked om byggnadslov skickades en ritning och ett brev till
samtliga hyresgéaster och &ven till hyresgéastféreningen. | bre-
vet informerade fastighetsdgaren om vad man tankte gora och
nar. Efter en manad kallades samtliga hyresgaster samt en
representant fér hyresgéastforeningen till ett formellt sam-
radsmote. Motet holls pa ett café och fastighetsdgaren, repre-
senterad av platschefen, bjod pa kaffe. Hyresgasterna erbjods
ingen hyresreduktion men ett flyttningsbidrag pa ca 2500
kr/lgh. Hyreshdjningen efter ombyggnaden beréknades bli
3-400 kr/ménad, och detta stimde bra med vad som senare
blev fallet. Ingen kontaktkommitté bildades och endast ett
samradsmote holls.

“Samradet skottes bra. Vi blev ordentligt informerade. “

“Ingen ifrdgasatte behovet av ombyggnaden. Fonstren och
balkongddrrarna drog och koket behdvde forbattras,

Kvarboendets organisation

Ombyggnaden bedrevs stamvis i evakuerade lagenheter, vilket
gjorde att hyresgasterna hela tiden hade tillgang till funger-
ande lagenheter. FOr tvattstugan i kéllaren fanns ingen ersétt-
ning under byggnadstiden. Vindskontoren berdrdes inte av
byggnadsarbetena.

Innan ombyggnaden paborjades evakuerade fastighetségaren
tre stycken lagenheter i huset vilket motsvarade det antal som
grupperade sig kring varje avloppsstam. De ldgenheter som
skulle forsvinna genom sammanslagningar maste naturligtvis
ocksa evakueras. Ur ombyggnadsteknisk synpunkt ansdg han
att det rent principiellt vore béttre att evakuera ett helt trapp-
hus, dvs sex lagenheter i detta fall, men detta menade han
ofta gav for stora hyresforluster och for stor risk for att na-
gon evakuering skulle haka upp sig och bygget inte kunna
starta planenligt.

Omflyttningen av hyresgasterna organiserades sedan pa folj-
ande satt. Nar ombyggnaden bérjade flyttade de hyresgaster,
vars lagenheter grupperade sig kring den avloppsstam man
skulle borja med, till de tomma, orenoverade ldgenheterna
inom huset. Man stravade att flytta sa kort stracka som moj-
ligt, helst bara tvéars Over trapphuset. Nar forsta omgangen
lagenheter byggts om efter 6-7 veckor aterflyttade hyres-
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gasterna. For evakuering inom huset anvéandes alltsd endast
annu ej renoverade lagenheter. Evakueringen skedde ibland
till l&genheter, som var mindre &n den ordinarie. Tidigare
tomma lagenheter fylldes genom att hyresgéster fick byta upp
sig till mer attraktiva lagenheter.

All packning utfordes av hyresgéasterna. Fastighetsagaren till-
handaholl kartonger samt betalade ett flyttningsbidrag. Bygg-
nadsarbetarna bar tyngre mébler och hyresgasterna sjalva allt
ovrigt.

Projektering. Ekonomi

For fastighetsagarens samlade bestand fanns en rullande un-
derhallsplan, som hade upprattats av platschefen i dennes roll
som ekonomiskt ansvarig for hela ombyggnadsprogrammet.
Dér framgick nar de enskilda husen skulle atgardas samt i
stora drag ocksa vad som skulle goras.

Platschefen gjorde byggnadslovshandlingar i skala 1:100 samt
en forsta kalkyl. Darefter foljde en muntlig férhandsforfragan
hos byggnadsnamnden samt samrad med hyresgasterna. Pant-
vardesberakning och laneansokan upprattades av platschefen.

Som arbetsritningar anvéndes byggnadslovsritningama i skala
1:100 kompletterade av platschefen med uppstallningar for
fonster och entrépartier i skala 1:50 samt bankuppstéllningar i
skala 1:20. For gardssaneringen gjordes en arbetsritning.

Vidare gjorde platschefen en kort allmént orienterande be-
skrivning typ kompletterad rumsbeskrivning pa 2-3 A4-sidor.
El-entreprendren gjorde erforderliga elritningar. VVA-hand-
lingar bestdende av byggnadslovsritningar, rambeskrivning
och relationshandlingar uppréattades av en konsult. Saval el-
som VA-entreprenadema upphandlades till fast pris.

Gjorda kalkyler utgick fran att ombyggnaden skulle utféras
med kvarboende. Byggentreprentren tog i sin kalkyl med
kostnader for underentreprentrernas provisorier, 0kade stéll-
tider och extra utryckningar p g a kvarboende i huset. For
byggnadsentreprendrens egna extrakostnader beréknades
1.500 kr/lgh. Denna summa inkluderade aven byggnads-
arbetarnas andel av flyttning och staddning. Evakuerings-
kostnaden blev 40.000 kronor for hela huset. Kalkylen inklu-
derade ocksa extra kreditivkostnader for 2 manader langre
byggtid. | dvrigt var kalkylen densamma som for en ombygg-
nad utan kvarboende.
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Den extra tid som platschefen lagt ned pa samrad och hyres-
gastkontakter p g a kvarboendet har ingatt som en del i hans
roll som forvaltare av hela fastighetshestandet.

Laneansokan féljde den uppgjorda kalkylen. Enligt plats-
chefen stdmde kalkylen rétt val med slutliga resultatet.

Byggets organisation och tidplan

Ombyggnaden drevs i egen regi, da fastighetsdgaren aven
agde byggnadsfirman. Fastighetsdgaren foretraddes i alla hér
aktuella sammanhang av sin ekonomichef eller platschef som
vi hér kallat honom. Han var ansvarig for detta projekt saval
som for drift och underhall av 6vriga fastigheter.

Pa arbetsplatsen fanns en verkmastare med ca hélften av sin
tid pa detta bygge. | genomsnitt arbetade 4-5 hantverkare pa
bygget.

Underentreprenorer fanns for el, va, malning, platslageri och
mattlaggning. De arbeten som gjordes pa ventilationen skéttes
av eget folk, likasa tillaggsisoleringen av fasaderna.

Arbetena paborjades 83.05.02 och avslutades 83.12.31.
Lagenheterna var i genomsnitt evakuerade 6-7 veckor. Arbe-
tena omfattade ca 4.000 timmar exklusive underentrepre-
nadema och tidplanen hélls i huvudsak.

Val av entreprendrer och arbetskraft

Platschefen betonade vikten av att vélja ratt arbetskraft for en
ombyggnad med kvarboende. Jobbarna blir lite av social-
arbetare och maste passa for detta, menade han. For att
underentreprenérerna inte skall krava alltfér mycket arbets-
ledning fran platschefens sida, ansag denne att det var viktigt
att samma person kom vid varje tillfélle. 1 detta fall hade
rérentreprendren inte fungerat tillfredsstallande. Hyres-
gasterna hade inga anmarkningar pa de som jobbat pa bygget.

Information

Informationen till hyresgésterna innan de evakuerades skéttes
av platschefen samt senare &ven av verkméstaren. Under
byggskedet ca 1-2 manader innan en lagenhet skulle evakueras
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tog platschefen personlig kontakt med respektive hyresgast
och informerade om vad som skulle ske.

Den omsorgsfulla informtionen i projektets inledningsskede
tycks ha varit av mycket stor betydelse och skapat ett fortro-
ende for vérden. Hyresgésterna hade inga anmarkningar mot
informationen vare sig fore eller under projektets gang.

“Viktigt att i tid informera hyresgasterna om vad som ska
handa. Det tar tid att svara pa allafragor. Man blir nagot av
en socialarbetare, men det &r mycket viktigt att vinna
hyresgasternasfértroende.”

Medverkan fran de boende

Hyresgasternas medverkan begrénsade sig till packning av
bohag och flyttning av lattare mébler.

Stadning samt hantering av mdbler och bohag

Trapphusen stidades varje dag av byggnadsarbetarna. Slut-
stddning utfordes av inhyrda stédare. Packning och flyttning
av mobler och bohag utfordes av hyresgésterna sjélva, men
byggfolket hjélpte till med tyngre mdbler. Vindskontoren
berérdes ej av ombyggnaden och utnyttjades bl a som mdbel-
lager nér evakueringsldgenheten var mindre dn den ordinarie.

Tillganglighet och lasning

Arbetena paborjades kl 7 pa morgonen oberoende av plats i
huset. Hyresgasterna tycks ha betraktat detta som en sjalv-
klarhet. DA arbeten endast gjordes i evakuerade lagenheter
eller inom gemensamma ytor utgjorde lasning av lagenheterna
inget problem.

Ansvarsfragor

Enligt uppgift forekom inga stlder och ingen skadegdrelse.
Normala hemforsakringar och entreprenorférsékringar fanns.
Forsakringsfragan hade ej diskuterats.



Ombyggnadsteknik

Endast traditionell byggteknik anvandes. Ursprungliga lagen
for stammar och vatrum behélls. Stammarna och fordelnings-
ledningama byttes. Badrumsgolven aterstalldes med en be-
tonggjutning. Yttre arbeten gjordes Iépande under tiden som
lagenheterna byggdes om, men byte av fonster utférdes sam-
tidigt som respektive lagenhetsetapp. Trapphusen renoverades
efter hand som samtliga lagenheter i dessa byggts om.

Transporter och upplag

Pa garden fanns tillrackligt med utrymme for uppstéllning av
bodar och for materialupplag.

Samarbetet med de boende

Hyresgésterna tycktes ndjda med ombyggnaden och det satt
den genomforts pd. Klagomalen &r fa, och som avgorande
positiva saker namns den personliga informationen i samradet
och att hyresgésterna dven kunnat fa gehor for vissa egna
onskemal som t ex badkar i stéllet for dusch.

Sammanfattning

Flatan 11 &r ett litet hyreshus dar det varit latt att hitta en
enkel etappindelning. Fa evakueringslagenheter behdvdes och
risken att projektet skulle haka upp sig var liten.

Platschefens kalkyl inkluderade uppskattningar av de kost-
nader som kunde tillkomma p g a kvarboendet bade for egen
del och for underentreprendrerna. Valet av hur manga lagen-
heter som skulle evakueras i varje etapp spelade ocksa stor
roll for kalkylen. En grov uppskattning utifran de redovisade
siffrorna tyder pa att en total evakuering av huset inte far ta
mer an ytterligare fem manader under forutséttning att bygg-
tiden da kan goras tva manader kortare.

Tidplanen med planerade 6 veckor/lgh méjliggjorde att VA-
ledningama i badrummen kunde bytas fullstdndigt och golven
aterstallas med en betonggjutning utan speciella torknings-
metoder. Det arbetslag pa 4-5 personer for de 12 lagenheter-
na, som hér anvéndts, tycks ha varit en lagom stor enhet i
detta fall. Nagra storre praktiska problem tycks fo inte ha
funnits vid denna ombyggnad.
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Samradet med hyresgasterna var inte sarskilt omfattande, men
informationen till varje hyresgést har fastighetsagaren uppen-
barligen varit mycket noga med. Av fem tillfragade hyres-
gaster skulle en utifran sina gjorda erfarenheter rada andra
hyresgéster att inte acceptera en flyttning inom huset. Som

skal uppgavs byggdamm och nedgangna evakueringslagen-
heter.
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BILAGA 4: FALLSTUDIE D
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FALLSTUDIE D
Exempel pa kvarboende typ D

Kv. Branddérren 1, Go6teborg

Adress: Televisionsgatan 3-23 Jdmbrott, Goteborg
Hustyp: Lamellhus i tre vaningar

Byggnadsar: 1952

Agare: Allméannyttigt bostadsforetag, AB Poseidon
AB Goteborgshem.

Upplatelseform: Hyresratt
Ombyggnadsar: 1985
Lagenhetsfordelning

fore efter
1 rokv 9 0
2 rok 60 51
3 rok 6 15

75 66

Standard: Alla lagenheterna var moderna fore
ombyggnaden.

Projektbeskrivning

Fastigheten &ar bel&gen i en forort till Géteborg med totalt 499
lagenheter. Hela bostadsomradet byggs om med kvarboende
av typ D. Detta innebér att de boende under ombyggnadstiden
succesivt flyttas ut i lagenheter om 2 rokv i form av 18
bostadspaviljonger, som stéllts upp centralt i omradet. Borto-
varon fran den egna ldgenheten &r satt till 4 veckor.



Orsaker till ombyggnaden

Husen hade ett flertal tekniska brister. Koksavloppen var ofta
igensatta, och problem fanns med lackande membranisolering
i badrummen. Fasaderna som var av 250 resp 300 mm Ilatt-
betong sprack, och varmegenomgangen i yttervaggar och
fonster var hog (23,5 1 olja/m2 &r). Man hade hdg vatten-
atgang for WC. Balkongerna var tekniskt nergadngna. Kok-
vralagenhetema uppfyllde ej LGS och tvattstugans kapacitet
var for liten.

Myndighetsbeslut

Inga forelagganden fran myndigheter fanns for omradet.
Sophanteringen drevs visserligen pa dispens, men atgarder var
gj akuta.

Byggnadslovspliktiga atgarder var fonsterbyte, tillaggsisole-
ring, tvéattstugeinstallation och ny sopsuganldggning. Ovriga
atgarder betraktades som upprustning.

Ombyggnadens omfattning

De sma kokvralagenhetema lades samman med tvarumslagen-
heterna.

Invandigt byttes koksutrustningen helt inklusive skapsinred-
ning. Vatten- och avloppsinstallationens stammar byttes, dock
inte dess horisontella delar under badrumsgolven. Stor vikt
lades vid att forbattra membranisoleringen for att undvika nya
vattenskador genom bjélklaget. Ny hygienrumsutrustning
monterades. | l&genheternas samtliga rum fornyades ytskikten.

I hela huset behélls sjélvdragsventilationen. Ny ventilation
installerades i tvattstugor. El-installationen férnyades helt.

Taken lades om. varvid papp och laktning byttes och nya
betongpannor lades. Nya PVC-fonster monterades och fasaden
tillaggsisolerades med mineralull och kldddes med kalksand-
?ter&. Balkongplattoma gjéts om, och nya platbeslagningar ut-
oOrdes.

Sopsuganlaggning installerades for hela omradets 500 lagen-
heter, och nya tvattstugor byggdes.
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Uppgifter om de boende

Ungefarlig hushallssammansattning

fore efter
Yngre hushall, ensamstiende 9 0
par 15 15
par med bam 2 2
Aldre hushall, ensamstiende 17 17
par 32 32
75 66

Flera av de boende i huset hade rorelsehinder. De nio hus-
hallen i kokvralagenheterna bereddes plats i Géteborgshems
ovriga bestand. Av de 66 Gvriga hushallen aterflyttade 65.

Skal till val av kvarboende

Beslutet att genomféra ombyggnaden med paviljongboende
grundade sig framst pa att hyresgasterna visat sig mycket
angelagna att inte behdva lamna omradet. Evakueringsmoj-
ligheter fanns sannolikt inom Goteborgshems bestand ifall
man hade forsokt, men utlovad kort byggtid och hyres-
gasternas starka onskemal enligt ovan medforde att utflytt-
ningsaltemativ aldrig diskuterades allvarligt. Man var ocksa
fran bostadsforetagets sida intresserade av att forsoka na en
hogre aterflyttningsprocent an de 15%, som visat sig realistisk
i samband med traditionell evakuering.

Vid ett experiment med ombyggnad av 21 l&dgenheter med
hyresgasternas helt boende kvar i dessa uppnaddes sa daliga
resultat bade vad géllde tidsdtgang och besvar for hyres-
gasterna att man i den har aktuella etappen lat hyresgésterna
vélja mellan nagra olika alternativ av korttidsevakuering.

Experimentprojektet gav ocksa klara besked om att evakue-
ring stamvis borde provas. Televisionsgatans elva trapphus
med trots allt mycket moderata ingrepp och manga likartade

lagenhetslosningar ansdgs ge goda mojligheter att halla ut-
lovade tider.
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Representant for
bostadsbolaget

“Vi har inte raknat pa eventuella kreditivkostnadsvinster vid
en jAmforelse mellan konventionellt evakuerat ombyggande
och paviljongboende. | direkta kostnader &r paviljongboendet
nastan dubbelt s& dyrt och jamfort med kvarboende i lagen-
heterna ca 2,5 ganger dyrare. “

Samrad och uppgorelser

Fyra samradsmdoten genomfordes med de boende varav ett
stormodte, som besoktes av 200 personer, betraktades som
formellt underlag for hyresgastintyget. Vid detta tillféalle
informerades om byggtid och vantad hyresniva. Kvartersradet
utgjorde formell forhandlingspart, kontaktskommitté.

Det formella samradet gavs en mindre framtradande plats
allteftersom projektets etapper betades av. Forsta etappens
fyra samradsmoten reducerades i fortséttningen till ett stor-
mote, som holls nar en ny etapp skulle sittas igang. Varje
etapp behandlades som separat byggnadslovs- och laneobjekt.
Utover dessa stormdten hoélls informationsmoéten for varje
trapphus.

Hyresokningen blev 85 kr/m2 motsvarande en hdjning fran
1480 kr till 1910 kr/man for en lagenhet om tva rum och kok.
En central uppgorelse traffades mellan bostadsbolaget och
hyresgastforeningen om en hyresreduktion pa 5 kr/m2 for
storningarna i omradet under ombyggnadstiden. Storningarna
blev stérre an véntat bl a pd grund av att arbetena med den
nya sopkulverten kom att 4ga rum sa skilt i tiden i férhallande
till 14genhetsingreppen. Hyresreduktionen gallde tills hela
etappen fardigstallts.

Kvarboendets organisation

Pa ett stormote, dit alla de 500 lagenhetsinnehavama i hela
omradet kallats, fick man véalja mellan huvudalternativen att
bo i paviljonger pd gardarna eller i ett evakuerat hus med
“genomgangslagenheter. Man rostade pa detta mote for
alternativet med paviljonger.

En vardinna anstélldes for att ta hand om hyresgéstkontak-
terna samt all administration av in- och utflyttningarna i
paviljongerna och lagenheterna. Flon var ocksa en extra
trygghet och garanti for de &ldre hyresgésterna som utgjorde
75% av samtliga boende. Efter nagra informationsmoten som
ibland togs enskilt, ibland i mindre grupper skedde en sam-



Representant for
bostadsbolaget

193

tidig utflyttning av de sex hushallen fran ett trapphus. Med en
dryg veckas forskjutning flyttade sedan nésta trapphus ivég
osv. Bostadsbolagets vardinna tog kontakt med hyres-
gasterna i det trapphus som stod i tur att evakueras 14 dagar i
forvag och gick igenom villkoren kring omflyttningen.

Pa en viss forutbestamd dag evakuerades alla mobler med
hjalp av stadsbud och férdes till magasinering. Ett fatal till-
horigheter Overflyttades till den 40 m2 stora paviljong-
lagenheten om tva rum och kokvrd. Hyresgasterna bodde
sedan hyresfritt i 4 veckor i paviljongen. Aven aterflyttningen
skedde med hjalp av stadsbud. De utlovade tiderna holls i
samtliga fall. Inga hyresgéster valde att I6sa de fyra veckornas
bortovaro pa egen hand.

Paviljonglagenheterna fylldes saledes med 7-8 dagars mellan-
rum med nya hyresgaster. Med denna dryga veckas for-
skjutning av flyttningen gavs alltsd majlighet att halla tre
trapphus témda under delvis samma tid sa att ca 20 hant-
verkare kunde hallas igadng samtidigt inomhus vilket var ett
sétt att 6ka ombyggnadskapaciteten.

Vardinnan som jobbar heltid med hyresgastkontakterna ar
mycket betydelsefull for att det skall I6pa smidigt. “

Alla kénner nu till hur det gar till, utflyttsmotet ar upp-
takten.”

Allt ansvar for saval bygget som for bohagshanteringen
ligger entydigt hos entreprendren, tack vare totalentre-
prenaden. For flyttskador svarar dock bararlagets forsak-
ringar i vanlig ordning.”

“Det ar klart att det blir knepigtfor hyresgasterna anda fast
in%reppstiden i lagenheten ar kort. Sopsuget och utvandiga
arbeten drar utpa tiden. “

Projektering. Ekonomi

Projektgruppen bestod av konsulter for AV,E. Lanehand-
lingar, kalkyler samt kontroll skottes av AB Gdéteborgshem.
Underentreprentrerna projekterade sjélva och producerade
mycket lite handlingar. Detta mojliggjordes av totalentrepre-
nadformen. A-ritningar gjordes i férsta hand som uppképs-
underlag (uppstéliningar) och “monteringsanvisningar®. Dessa
handlingar bekostades av totalentreprendren.



Objektets 75 l&dgenheter ingick som etapp 2 i en ombyggnads-
plan for hela omradet. | etapp 1, som omfattade 21 lagenheter
fore ombyggnad (18 efter), provades flera atgarder och
metoder som senare omprévades i etapp 2.

For genomforandet har det varit helt avgorande att man
kunnat utnyttja bostadslan med lag rénta. Ingreppen har for-
handlats fram tillsammans med lanemyndighetema. Merkost-
naderna for paviljongboendet accepterades av lanemyndig-
hetema liksom vérdinnans ersattning som redovisades separat
under posten byggherrekostnader.

| entreprendrens anbud ingick inga stillestands- och hinders-
tider utan i stort bara de kalkylerade reella tiderna fér om-
flyttning av bohag och dammskydd. | bestallarens kalkyl in-
gick fulla hyresinkomster under byggtiden.

Tillval kunde ske betréffande kakel och viss kéksutrustning,
men dessa beslut fick ej rubba tidplanen. Kontrollanterna
skotte viss ekonomisk reglering medan storre avvikelser
skulle handlaggas av projektledaren.

Byggets organisation och tidplan

Arbetsledningen var i den har aktuella etappen till 98% av-
lastad hyresgastkontaktema, som helt skéttes av vérdinnan. En
platschef och en verkmastare var fullt utnyttjade med att skota
ombyggnadsetapper om tre trapphus i taget med en arbets-
styrka pa drygt 20 personer.

Fordelama for entreprendren att komma in i en tomd trapp-
husenhet jamfért med en déar hyresgésterna fanns kvar i
lagenheterna var i forsta hand att man undvek till-
tradesproblemen, bekymren med personligt hdnsynstagande,
restriktioner kring bullriga och smutsande arbeten samt kost-
nader for och tidsplanering av provisoriska inkopplingar for
att erhalla kontinuerligt fungerande VS-installationer. Sam-
tidigt ansdg man att trapphusvis evakuering inte kan jamforas
med fordelarna av ett helt evakuerat hus. Hansynstagandet
blev t ex storre och fredagsstadningen av omradet utanfor
husen anfdrdes som ett extra besvér och en kostnad som inte
finns i totalevakuerade objekt.

Provkérningen i etapp 1 gav underlag for en realistisk tidplan
och resursinsats i denna etapp. Normala besiktningsanmark-
ningar var det enda som aterstod efter de fyra insatsveckoma.
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Val av entreprendrer och arbetskraft

Samkomingen mellan bestéllare och entreprendr fran etapp 1
gjorde det svart for annan entreprendr att komma in i nagon
av de senare etapperna. Ett stort matt av fortroende praglade
upphandlingen.

Totalentreprendrens uppkép av underentreprendrer gjordes
med sarskild anstrangning att fa fram lamplig avvagning
mellan “skarvarbetsuppgifter, bl a haltagning, sa att man
skulle undvika onddiga skador och extratimmar for efter-
foljande hantverk. Gemensamhetsackord tillampades.

Information

Vardinnan arbetade heltid med allehanda serviceinsatser for
att fa paviljongboendet att flyta. Hon var brevbéarare, kurator
och socialassistent allt i ett.

Medverkan fran de boende

Ingen medverkan fran de boende varken vid flyttning av
mdbler och bohag eller i sjélva byggnadsarbetena.

Stadning samt hantering av mobler och bohag

Utomhus verkstalldes varje fredag avstadning genom entre-
prendrens forsorg for de kringboendes trevnad och sdkerhet.
Bohagshanteringen skottes helt av en transportfirma.

Tillganglighet och l&asning

Man hade inga extra problem jamfért med en ordinér bygg-
plats genom att man jobbade i témda trapphus.

Ansvarsfragor

Inomhus géllde samma regler som for en vanlig byggplats.
Utomhus kunde svarigheter uppsta eftersom bade hyresgéaster
och "tredje man" maste kunna réra sig nagorlunda fritt inom
det yttre arbetsomradet. Saval sopsuginstallationen som yttre
arbeten pa husen maste darfor bedrivas utan inhangnader av
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ordinért slag med de risker detta kunde innebéra. Bohags-
skador reglerades via transportfirmans forsékring.

Ombyggnadsteknik

Ingen sarskild ombyggnadsteknik hade tilldmpats. Hastigheten
hade natts med organisatoriska medel och genom att undvika
de svaraste ingreppstyperna som tex utbytet av grenled-
ningama i badrumsgolven skulle inneburit.

Transporter och upplag

Tillrackliga ytor har funnits for transporter och upplag.

Samarbetet med de boende

Ryktet om att paviljongboendet var acceptabelt spred sig.
Kostnader och resultat motsvarade uppenbarligen forvént-
ningarna, varfor svarigheterna accepterades. Man namner
t o m viss stimulans i det “annorlunda®“ paviljongboendet och
de nya kontakter som knéts dar. Stora familjer hade visser-
ligen svart att rymmas i paviljongerna, men de har varit fa.

Sammanfattning

I det beskrivna projektet byggdes 81 lagenheter om med en
relativt hog atgardsniva varvid ocksa ett antal mycket sma
kokvralagenheter slogs samman med intilliggande bostader sa
att efter ombyggnaden 75 lagenheter fanns kvar.

Att forsoka undvika langvaga evakuering och lang ombygg-
xradstid forefaller ha varit gemensamma intressen bade for de
boende och bostadsholaget. De boende 6nskade fa bo kvar i
omradet medan bolaget a sin sida inte ville riskera att mista en
stor andel av sina nuvarande hyresgaster, som man erfaren-
hetsmassigt visste att man annars latt gjorde med konven-
tionell evakuering och langa ombyggnadstider. Det ligger ju i
sjalva metoden att “aterflyttningsprocenten” blir optimal
eftersom nagot alternativ utéver den tillfalliga paviljongen i
princip inte ges.

Anstéllandet av vardinnan medforde att "hyresgésthan-
teringen" aterflyttades till bostadsbolaget efter experimentet i
etapp 1, dar entreprendrens arbetsledare i praktiken kdnde det
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som att “halva tiden“ gick &t till att hantera hyresgaster.
Denna atergang upplevdes nog som naturlig av alla de tre
inblandade parterna, eftersom det anda ar bolaget som for-
valtar omradet sedan ombyggnaderna &r klara.

Nagra speciella tekniska metoder for att hoja takten pa om-
byggnadsarbetena tillampades inte. Tidsvinster gjordes istéllet
pa den inslipning av atgarder och organisation som kunde
enomforas i detta omrdde med ett stort antal, likartade
agenheter.

Problem for hyresgasterna uppstod framst genom det faktum
att yttre och inre arbeten ej kunnat folja samma tidplan,
varfor tiden for stokigheter kring husen blivit onddigt lang.
Sannolikt forsoker man i senare etapper styra sopsugs-
installationen béttre, s& att den kommer fore och inte efter
dvriga ingrepp.
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BILAGA 5:BREV TILL INTERVJUPERSONERNA






Kungl
Tekniska Datum
Hogskolan

SEKTIONEN FOR ARKITEKTUR
BOOM-gruppen

Forskargruppen for bostadsombyggnad
Yngve Bohm, ankn. 6064

FORSKNINGSPROJEKT ANGAENDE VILLKOREN FOR KVARBOENDE VID UPPRUSTNING OCH OMBYGGNAD
AV FLERBOSTADSHUS

Forskargruppen BOOM (Bostadsbebyggelsens OMbyggbarhet) vid Tekniska hégskolan i
Stockholm har medel fran Statens rad for byggnadsforskning for rubr. projekt.

Ombyggnad av flerbostadshus med hyresgasterna boende kvar i olika former har visat
en klar tendens att oka under senare ar. Eftersom detta kvarboende inte &ar helt
problemfritt for ndgon av de inblandade parterna ar avsikten med detta forknings-
projekt att forsdka klargdra orsakerna till denna utveckling, formerna for sjalva
kvarboendet” samt metoder och problem i samband med genomfdrandet av ombyggnads-
projekten. Pa basis av de fakta som framkommer skall ndgon form av slutsatser och
rekommendationer sammanstallas och publiceras som stod for de fastighetsagare och
byggherrar som star i begrepp att genomféra projekt av denna art.

Sjalva stommen i ovanstdende forskningsarbete ar en intervjuundersdkning avseende
c:a 175 ombyggnadsprojekt fordelade pad. ett 30-tal kommuner och av olika storlek
och karaktar. Projekten skall ha paborjats 1980 eller senare och valjs ut med
hjalp av de grunduppgifter som finns i Statistiska centralbyrdns (SCB) officiella
statistik som i sin tur ar baserad pad de allmanna uppgifter som automatiskt lam-
nas in fran respektive lansbostadsnamnder for samtliga projekt med statlig bela-
ning. Intervjuerna sker i forsta omgangen med fastighetsagaren eller dennes/dennas
ombud. | ett senare skede skall 3 a 4 projekt ur det totala urvalet, som visar sig
speciellt representativa, bli foremal for ett fordjupat studium dar samtliga in-
blandade parters synpunkter och erfarenheter dokumenteras.

Ert projekt i kv har valts ut i denna forsta omgang och vi
har darfor for avsikt att kontakta Er den narmaste tiden for en telefonintervju.
Vi hoppas att Ni skall ha tid och lust att medverka i detta samt ocksad kunna ha

gladje av de resultat som sd smaningom kan komma fram.

Med vanliga halsningar

BOOM - gruppen

/ Yngve Bohm /

ark SAR
Postadress Besoksadress Telefon Telegramadress Postgiro
Kungliga Tekniska Hogskolan Fiskartorpsv 15 Véaxel 08-790 60 00 Technology 1 56 53 -
fd Allmanna BB Direktval 790 + ank nr

100 44 STOCKHOLM
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BILAGA 6: INTERVJUPROTOKOLLET






KUNGL.
Tekniska SEKTIONEN FOR ARKITEKTUR
HOGSKOLAN BOOM-gruppen

PROJEKT KVARBO- INTERVJUPROTOKOLL:

Kommun/Fs Datum: ... Kat.: Nr:

Fastighet Agarkategori: S = (712 Igh)
Gatuadress Hyresratt, priv. |:| M (4 50 igh)
Fast.agare Allmannyttan |:| L = (=50 Igh)
Uppg.lamn. Brf., priv. |:| Storstad |:|
Adress Brf, HSB etc. |:| ovriga landet |:|

Annan |:| Kvarb.typ
Telefon P Minst LGs-std L]

OMBYGGNADENS OMFATTNING:
1 Mindre ombyggnad (d.v.s. upprustning till

LGS men i Ovrigt endast rep.arbeten)

1 Storre omb. (forutom ovanst. aven vissa

ingrepp i planldésn. och lgh-sammansattn.)

QO Total omb. (omf. forandr. saval inv. som

utv. - "omb. till nybyggnadsstandard")
Byggn.lov. [ VA-lov [ Statl. 1&an

dNr e
Lagenhetsstandard:
Typ Foére omb. Efter omb. + / -
OMOD ... st st
HMOD ... st st
MOD . st L st
Tidpunkt d& projektet startade:
Ombyggnaden PABBHAT  .oooereeroere. Lagenhetsfordelning:
Tot ...man. avslutad B
Typ Fore omb. Efter omb. + / -
UPPGIFTER OM BOSTADERNA: ~ 1 rok ... St st
Husets alder: 2 rok ... st st
15:
D 1L -1900. 1941-1950. 3 rok St st
O 2: 1901-1920. Q 6
+ 1951 -1960. 4 rok ... st st
3: 1921-1930. .
< 07 1961- t?5 rok ... st st
Q 4: 1931-1940. [



4 ORSAKER TILL VAL AV OMBYGGNAD MED KVARBOENDE
A EKONOMISKA

I |1 1. Kostnadsutvecklingen

( olika +/- poster)

[

Politiska "utspel".

[

Finansieringsfragor

HH 4. Annat

B ADMINISTRATIVA
[H 1. Brist p& evakueringslgh:er

1 2. overskott pd bostader

LU s. Upplatelseformen

LU 4. Annat

C  ORGANISATORISKA

1. Tidplan

0=

2. Egen organisation

[

Speciella kontakter

tU 4. Annat

D  TEKNISKA

LU 1. Liten omf. pd ombyggnaden

Hog teknisk Ursprungsstandard

=
N

3. Speciell teknik

4. Annat

E SOCIALA
1. Resultat av samrad
2. Sociala natverket

Myndigheters paverkan

=001

4. Annat



5 OLIKA FORMER AV KVARBOENDE /7 KORTTIDSEVAKUERING

A KVARBOENDE | LAGENHETEN UNDER
[ ] HELA OMBYGGNADSTIDEN

_____ st
ovr. : tomma Igher ... st
evak. omg. st
flyttni ng st
d/v prov. evak. st
d/v d:o privat. st
KVARBOENDE | LAGENHETEN UTOM
|:| UNDER KORT TID (TILLF. EVAK.
....% av hushallen. Tot.:... st
ovr. : tomma 1gher st
evak. omg. st
flyttning st
d/v tillf. evak. ... st
d/v d:o, privat st
9 OMFLYTTNING INOM HUSET
|:| OCH/ELLER FASTIGHETEN
11111 av hushallen. Tot.:... st
ovr. : tomma Igher ... st
evak. omg. st
avflyttning st
flyttn 1 gn st
d:o, fl ggr ... st
d:o, rundfl. ... st
KORTTIDSEVAKUERING | SAMBAND
D MED KORT GENOMFORANDE
hushéllen. Tot.: ... st
tomma Igher ... st
evak. omg. ... st
avflyttning ... st
Korttidsevak ... st
d:o, privat ... st



6 METODER OCH PROBLEM VID OMBYGGNAD MED

A GENOMFORANDEPROCESSEN

EU

EU

tuU

tU

Samrdd och uppgorelser

Projektering och bygg-
1 edning

Ti dpian

Informati on

Val av arbetskraft och

entreprendrer

Medverkan frdn de boende

Stadning samt hantering
av mobler och bohag

Ti- Iganglighet och Iasning

Ansvarsfragor

KVARBOENDE

forts.



FOR- OCH NACKDELAR — FASTIGHETSAGARENS EGNA SLUTSATSER
EFTER GENOMFORT OMBYGGNADSPROJEKT

D> EKONOMISKA

D ADMINISTRATIVA

D ORGANISATORISKA

D TEKNISKA

D> SOCIALA

tH OVRIGA

Postadress Besoksadress Telefon
Kungliga Tekniska Hogskolan Fiskartorpsv 15 08 -790 60 00

f d Allmanna BB
100 44 STOCKHOLM



forts.

B

OMBYGGNADSPROCESSEN

|:| Ombyggnadstekni k

D Transporter och upplag

D Personal utrymmen

LU Skyddsfragor

SAMARBETET MED DE BOENDE

|:| Allmant

D Aldre personer

|:| Sjuka personer

|:| Handikappade personer

|:| Barn

|:| Grannar och Ovriga

berérda personer
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