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Kapitel 1 Inledning
1.1 Bakgrund

Denna uppsats ir ett examensarbete omfattande 15 hp pa bebyggelseantikvariskt program vid
institutionen fo6r kulturvard, Goteborgs universitet. Uppsatsen ar skriven under varterminen 2020.

Infor uppsatsskrivandet studerade jag flera aspekter av bostadsmarknaden. Jag kom i kontakt
med artiklar och debattinligg som kritiserade den svenska bostadsmarknaden. Bland annat
uppfattade jag asikter om att det nu dr dags att sluta ombilda hyresritter till bostadsritter
da det rader brist pd hyresritter.! Nigra manader efter att dessa artiklar publicerats, kom
dokumentirfilmen Push. Dokumentiren forklarade bostadssituationen runt om i virlden.
Fastigheter har salts mellan rika personer samtidigt som manga manniskor blivit hemlésa
genom vrikning. Samtidigt star fler ligenheter tomma. De dr lyxrenoverade och salda
utomlands.® Att renovera en ligenhet och silja den dll ett hogre pris kan leda till det som
kallas gentrifiering, vilket innebédr 6kad segregation mellan bland annat liginkomsttagare och
héginkomsttagare, genom en rumslig uppdelning av staden.?

Beskrivningen av hur bostadsmarknaden ser ut idag skapade mycket frigor och mitt
intresse for att studera boendesituationen Okade. I samma veva som dokumentiren sindes,
publicerades en artikel 1 Svenska Dagbladet skriven av Erik Zsiga. Artikeln var en kritik mot
att Skonhetsridet* i Stockholm inte nimner i sin nya bok vad som ir anledningen till att
Stockholm har bevarats si bra under de senaste hundra aren. Zsiga pastod i artikeln att
okningen av det privata dgandet, genom ombildning av hyresritter till bostadsritter, har varit
det viktigaste som hdnt for att sikra kulturvirdena i Stockholm. Hans argument var att en
bostadsrittsforening skulle ha ett egenintresse i att varda sina fastigheter.’

1 Gelotte, Gert, Det behovs fler hyresritter, inte fler bostadsritter!, SvT Nyheter opinion, 2019-04-24

2 Gertten, Fredrik, Push (Dokumentir) Dox, 2019

3 Holgersson, Helena, & Thorn, Catharina, Gentrifiering - kultur, politik och ekonomi, 2014 5.133

4 Skonhetsradet instiftades 1919 i Stockholms stad och dr det forsta rdd som gor kulturmiljévirdande insatser.
Redan under 1920-talet klassificerades flera viktiga kultur- och naturmiljéer av skonhetsradet. De har under aren
varit vildigt involverade i Stockholms férindring genom att vara ridgivare, opponenter eller forslagsstillare.
De ir en instans i Stockholms stad som granskar detaljplaner och bygglovsirenden remitterade av Stockholms
Stadsbyggnadskontor. (Nerlund, Henrik, (2019) Skénhet, nytta och bestindighet: Skénhetsradet och Stockholms
utveckling under 100 dr, Stockholmia férlag, Stockholm s.7)

5 Zsiga, Erik, Bostadsritten riddade kulturvirden, Svenska Dagbladet 2019-09-28



Skonhetsradet reagerade och skrev 1 ett inldgg att det dr viktigt att fOrsta att
bostadsrittsforeningar inte kan beskrivas som ideella, kulturhistoriska foreningar, utan
de idr ekonomiska foreningar. Egenintresset for fastigheten skulle i sa fall handla om att
bostadens virde inte fick minskas. I praktiken skulle detta innebira att husens fasader
bestir, men insidan 4r renoverad ging pa gang.®

Genom denna diskussion insag jag att det finns olika sitt att forsta hur organiseringen av
bostadsmarknaden har paverkat dven det antikvariska omrddet. Som bebyggelseantikvarie
tycker jag att denna pagaende samhallsdiskussion ir viktig att belysa for att se vilket arbete som
behd6vs for att fa fastighetsforvaltning att fokusera mer pa bevarande av byggnaders karaktir.

Det dr ocksa viktigt att forsta att det privata dgandet dr en fundamental del i demokratin och ar
inskriven i FNs deklaration om de minskliga rittigheterna.” Grundbulten i hela diskussionen
om bostadsmarknaden handlar om vem som édger och har ansvaret for fastigheten, och dirmed
ocksa ansvaret for boende och dven kulturmiljon. Det handlar om dganderitt. Det privata
dgandet medfor en hogre frihet for fastighetsigarna.® Att dga en fastighet innebidr ansvaret
tor forvaltning, vilket 1 sin tur innebér stora mojligheter att genomféra de forindringar som
Onskas, bade varsamma och ovarsamma.

Det ir intressant att det fors en diskussion om vilken fastighetsforvaltare, privat eller offentlig,
som hanterar kulturmiljén pa bista sitt. Det rader forstas delade asikter om vad som ar
anledningen till att forvaltare hanterar fastigheter olika. Denna uppsats kommer fokusera pa
det Zsigas debattinligg uttrycker, och ha det som utgangspunkt foér en undersékning om hur
det egentligen ligger till. Hur forhaller sig bostadsrattsforeningar till fragan om bevarande?

1.2 Tidigare forskning

Fastighetsforvaltning och dven bostadspolitik 4r dmnen som engagerar bade politiker och
forskare. De flesta studier beror ett jamstilldhetsperspektiv eller ett ekonomiskt perspektiv.
Fragorna behandlar ofta hur manniskor paverkas av den radande bostadsmarknaden. Det
finns forskning som har studerat hur olika fastighetsférvaltare stiller sig till férindring av sina
fastigheter, bland annat finns det tva kandidatuppsatser fran institutionen for miljévetenskap
och kulturvird, avdelningen for kulturvard.

6 Zsiga, Erik, Systemet med bostadsritter bittre dn alternativen, Svenska Dagbladet, 2019-10-09
7 Carlsson, Bo. E., Varfor privat dgande?, Svenska arbetsgivareforen. (SAF), Stockholm, 1987 s.7
8 Ibid. s.41
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Den forsta ir ”Antikvarisk forvaltning - finns det?” (1997) av Asa Larsson och den andra ir
“Fastigheternas villkor - relationen mellan myndighetskrav och bevarande av vara “vanliga”
byggnader.”(1998) av Charlotta Rydstern. De tva undersékningarna forhaller sig till
professionella fastighetsforvaltare. Uppgifterna fran deras undersékningar har aven anvints i
denna uppsats, trots att de har manga ar pa nacken.

Larssons undersckning tar reda pa hur fastighetsférvaltare kdnner att de kan ta hand om
sina fastigheter utifran kraven pa varsamhet. Det resultat som hon kommer fram till ar att
antikvarier bor ges mojligheten att paverka fastighetsforvaltningen mer, da det finns brist pa
kunskap om bebyggelse bland fastighetsforvaltarna. Hon kommer dven fram till att det frimst
ir ekonomin och politiken som styr hur olika fastighetsférvaltare forhaller sig till bevarandet
av sina fastigheter.’

Den andra studien, Rydstern, undersoker hur relationen ser ut mellan olika myndighetskrav
och bevarande av ”vanlig byggnader”. Studien redogér olika lagar att foérhalla sig till, vad
fastighetsforvaltare gor, samt de ekonomiska forutsittningarna. Resultatet visar att de
ckonomiska forutsittningarna genom statligt bidrag ofta gar till ett sléseri av kvaliteter.
Foriandringar sker efter det ridande modet och inte utefter det kulturhistoriska virdet.'

Det finns ingen tidigare forskning som underséker hur bostadsrattstoreningar férhéller sig till
bevarandefragor. De tva nimnda studierna har fokuserat pa professionella fastighetsforvaltare,
vilket innebdr storre bolag som skoter om hyresritter eller kooperativa bostider.'"! Deras
tjanster kan dven bli inképta av en mindre bostadsrittsférening, Jag har inte hittat nagra studier
som undersokt hur bostadsrittsforeningarna sjilva forhaller sig till bevarande i sin
fastighetsforvaltning,

Det finns forskning som beror fastighetsforvaltning utan att diskutera hur férvaltandet
paverkar bevarandet. Det har skrivits mycket om allminnyttan. Bland annat ”Allminnyttans
roll i Goéteborg - en studie kring allminnyttans roll i Goteborg och dess ansvar for
sociockonomiskt utsatta grupper” (2011)"* som underséker vilken roll de kommunala
bostadsbolagen ska ta nir det kommer till utsatta grupper. Denna studie dr utférd av Carolina
Johansson m.fl.

9 Tarsson, Asa, Antikvarisk forvaltning: finns det?, Avdelningen f6r kulturvard,
Institutionen f6r miljovetenskap och kulturvird, Géteborgs universitet, Géteborg, 1997

10 Rydstern, Charlotta, Fastigheternas villkor: relationen mellan myndighetskrav och bevarande av vara “vanliga”
byggnader, Univ,, Avd. f6r kulturard, Institutionen f6r miljévetenskap och kulturvird, Géteborg, 1998

11 Kooperativ verksamhet eller organisation dr vanligtvis en férening eller ett foretag. Verksamheten dgs och drivs
till f6rman f6r medlemmarna i féreningen eller foretaget.

12 Johansson, Carolina, Nordengren, Linda och Olausson, Helena, Allmédnnyttans roll i G6teborg - en studie
kring allmidnnyttans roll i Géteborg och dess ansvar for socioekonomiskt utsatta grupper, Institutionen fér
socialt arbete, G6teborgs universitet, Géteborg, 2011
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Det finns dven en studie gjord i Goteborg “Ombildning av hyresritter till bostadsritter i
Goteborgs ytterstadsdelar” (2018) som undersoker hur resultatet har blivit efter ombildningar
av hyresritter till bostadsritter i ytterstadsdelar gjord av Chalmers. I denna studie har det
undersokts hur boende upplever att boendesituationen har blivit efter ombildningen. Svaren
visar att de flesta tycker att det blivit bittre eller att det inte har forindrats alls."

Paula Femenfas (docent vid byggnadsdesign pa Chalmers) har bland annat undersokt
mojligheten att aterskapa historiska och estetiska karaktirsdrag av flerbostadshus som tidigare
genomgitt forindringar i samband med energieffektiviseringar.'* Unders6kningen kommer
fram till att det 4r nodvindigt med inventeringar pa fastighetsniva samt byggnadsniva for ett
bra resultat av energieffektiviseringar. Femenfas har dven forskning som berér nédvindiga
renoveringar 1 Goteborgs omriaden med svag ekonomi, “Hillbar renovering ur ett
helhetsperspektiv: En antologi fran forskningsmiljén SIRen”. (2019) I ett kapitel underscker
hon hur stora renoveringsprojekt kan genomforas varsamt.'

Aven om det finns nigra exempel pi forskning som studerar fastighetsférvaltning och
bevarande dr det fortfarande sillsynt. Undersékningar som direkt riktar sig till
bostadsrittsforeningar angiaende bevarande férekommer inte.

1.3 Problemformulering

Aganderitten ir en viktig del i det demokratiska, visterlindska samhillet. Det privata
dgandet anses ocksd manga ganger vara viktig for ekonomins utveckling da det privata dgandet
ir nodvindigt f6r marknadsekonomin.'® Ekonomin rullar genom olika former av investeringat.
For en fastighetsdgare dr ekonomin stindigt ndrvarande 1 beslut 6ver fastighetsforvaltningen.
Forvaltning av fastigheter dr ett sitt att virdesdkra det kapital som finns."” En viktig fraga dr dd
1 vilken man och pa vilket sitt bevarande kommer in 1 bilden.

13 Chalmers Arkitektur och Samhillsbyggnadsteknik, Ombildning av hyresritter till 13 bostadsritter i Gteborgs
ytterstadsdelar, Chalmers centrum f6r boendets arkitektur, Géteborg, 2018

14 Femenias, Paula m.fl, Om-renovering: Mojligheter f6r energieffektivisering och aterskapande av kulturvirden
nir flerbostadshus renoveras pa nytt, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik, Avdelningarna
for byggnadsdesign, arkitekturens teori & metod och byggnadsteknologi, Chalmers tekniska hégskola, Rapport
ACE 2019:3, Géteborg, Sverige 2020

15 Femenfas, Paula, ”Frin omfattande till varsam renovering” i Hallbar renovering ur ett helhetsperspektiv: En
antologi fran forskningsmiljon SIRen. (red.) 47-54, Stefan Olander och Elisabeth Helsing, G6teborg 2019

16 Catlsson, Bo, E., Varfér privat dgander, Svenska arbetsgivareféren. (SAF), Stockholm, 1987 s.5-6

17 Sveriges fastighetsigarférbund, Aga och forvalta: effektiv fastighetsforvaltning - néjda hyresgister, 1. uppl.,
Sveriges fastighetsigareforb., Stockholm, 1986 .33
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Det finns olika former av dgande av fastigheter i Sverige. Allmidnnyttan dr kommunalt dgda
bostadsbolag. Det finns dven privata bostadsbolag och dessa tva dgarformer hyr ut bostider
till olika medborgare. De kooperativa bostadsféretagen kan bade hyra ut bostider eller ha
bostadsritter tillgdnglica fo6r medlemmar 1 foreningen. Sedan finns det dganderitter dér
personer dger hela fastigheten, andelsritter dir personer dger en del av ett hus, och till sist
bostadsritter dir personer dger en del 1 en forening.

En bostadsrittstorening 4ar ett delat dgande diar medlemmarna i foreningen tillsammans
tar beslut over olika forindringar. Det Erik Zsiga siger, om att bostadsrittsféreningar

ir anledningen till att Stockholm har bevarats bra,'®

ar darfor spannande da det innebar ett
samarbete mellan olika personer att bibehalla en byggnads karaktir. Detta skapar tankar
kring hur olika fastighetsigare hanterar bevarandefrigor, och framfér allt hur

bostadsrittsforeningar stiller sig till dessa fragor.

Det finns en brist pa forskning 6ver hur bostadsrittsféreningar hanterar bevarandefragor
1 sin forvaltning, Darfor dr det en viktig fraga att reda ut. For bebyggelseantikvarier innebar
en Okad forstielse fOor bostadsrittsforeningars fastighetsforvaltning en okad mojlighet att
paverka viktiga beslut som annars kan innebira en negativ effekt pa kulturmiljon.

1.4 Syfte och fragor

Syftet med uppsatsen ar:

1. Att ur ett historiskt perspektiv underscka hur bostadsrittsforeningars fastighetstérvaltning
star i relation till bostadsmarknad och bostadspolitik.

2. Att genom ett bevarandeperspektiv, grundat 1 autenticitetsbegreppet, analysera graden av
varsamhet vid bostadsrittsforeningars fastighetsforvaltning,

3. Att genom intervjuer forsta hur bostadsrittsforeningar sjilva hanterar och diskuterar
bevarandefragor i sina fastigheter.

4. Att diskutera hur bevarandefragor kan bli mer framtridande 1 bostadsrittsféreningars
fastighetsforvaltning,

De fragor som uppsatsen stiller dr:

e Vilka faktorer har lett till 6kandet av bostadsrittsforeningar och vad har det inneburit f6r
forvaltning och varsamhet?

* Hur forhaller sig bostadsrittstoreningar till bevarande vid férvaltning av fastigheter?

e Vad krivs for att en bostadsrittsforening ska se fordelar med att bevara sin fastighet?

18 Zsiga, Erik, Bostadsritten riddade kulturvirden, Svenska Dagbladet 2019-09-28
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1.5 Metod och material

Studien har utgatt frin ett hermeneutiskt synsitt. Hermeneutiken medfoér ett relativistiskt
perspektiv genom sin betoning pa det sirpriglade och egenartade."” Genom hermeneutiken
problematiseras verkligheten i ett forsok att forstd en helhet.® Eftersom att hermeneutiken
studerar enstaka foreteelser blir det en lyckad undersékning nir resultaten inte gar att upprepa
eller standardisera.” Uppgifterna frin intervjuerna har tolkas i férhallande till samtiden.

I uppsatsens har jag anvint olika metoder for att fOrstd fastighetsférvaltning som foreteelse.
Metoderna ir bade analytiska och explorativa. De utgar bade fran analyser av olika situationer
och utforskande av vad det betyder i olika sammanhang;

For den analytiska delen har jag gjort litteraturstudier. Jag har studerat ett flertal bécker och
anvant mig av de som har haft relevant information f6r min undersokning. Jag har dven
undersokt manga artiklar och for att forsta hur en foreteelse upplevs.

Fo6r den explorativa delen har jag utfort filtarbete. Filtarbetet baserades pa undersokningar
och fotografering av de olika fastigheterna som medverkat i uppsatsen. Faltarbetena har aven
kompletterats med arkivstudier av de olika fastigheterna. Det édr bygglovsritningar som
har himtats ut och undersokts.

Den tredje metoden, som jag har anvint, dr en blandning av analytisk och explorativ. For att
kunna tolka bostadsrittsféreningars forvaltning har olika intervjuer gjorts. Telefonintervjuer
har gjorts med nio bostadsrittsforeningar som medverkat 1 uppsatsen. De andra intervjuerna
har skett Over mejl, en storre till stadsbyggnadskontoret i Goteborg och en mindre till
Svenska byggnadsvardsféreningen i Stockholm. Den storre mejlintervjun var planerad som en
platsintervju men fick dndras om. Planen med den mindre mejlintervjun var att den endast
skulle besvara faktafragor.

19 Andersson, Sten, Om positivism och hermeneutik: en introduktion i vetenskapsteori, 1. uppl., Studentlitteratur,
TLund, 2014 s. 30

20 Ibid. s.97

21 Ibid. s.113
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1.5.1 Litteratur

Litteraturen har bestatt av bade bocker och forskning inom dmnet. En viktig killa har varit
”Varfor sa olika? :nordisk bostadspolitik 1 jamférande historiskt ljus” skriven av bland annat
Bo Bengtsson som ir professor i statskunskap vid Uppsalas universitet. Boken forklarar hur
bostadspolitiken har férandrats under 1900-talet och vilka faktorer som paverkat de beslut som
tagits av politikerna.*

Informationen fran boken har kompletterats med andra dokument fran olika tider. Bland annat
har jag anvint mig av bostadssociala utredningen frin 1946* och bostadspolitiska utredningen
frin 1996.* Dessa har dven gett mig forstaelse for hur politiker har talat om de problem som
funnits berérande bostadssituationen.

En annan viktig killa 4r ”Allmin nytta eller egen nytta? : ombildning av allmannyttans hyresritt
till bostadsritt - konsekvenser for hyresgisterna, husen, foretagen och staden” skriven av
Kerstin Bodstrom som varit universitetslektor pa Stockholm universitet. I den hir boken
torklarar hon vad en ombildningsprocess innebidr i praktiken och vilka konsekvenser som
kommer av att allmdnnyttan ombildas till bostadsritter.>

I min undersékning har jag dven anvint mig av rapporter framtagna av boverket.
Bostadsmarkandsenkiter fran olika tider under 2000-talet har kunnat foérklara hur det
svenska folket upplever bostadsmarknaden. Rapporterna beskriver ocksi vilka kommuner
som har angett att de har bostadsbrist och vilka boendeformer det handlar om. I till
exempel rapporten fran 2008 hittade jag uppgifter om hur manga av allminnyttans
fastigheter som har ombildats till bostadsritter.”

22 Bengtsson, Bo, m.fl, Varfér sa olikar: nordisk bostadspolitik i jimférande historiskt ljus, 22 2., omarb.
uppl., Egalité, Malmé, 2013

23 Bostadssociala utredningen, Slutbetinkande D. 1 Allminna riktlinjer f6r den framtida bostadspolitiken.
Forslag till 1ane- och bidragsformer, Stockholm, 1946

24 Bostadspolitiska utredningen, Bostadspolitik 2000: fran produktions- till boendepolitik : slutbetinkande,
Fritze, Stockholm, 1996

25 Bodstrom, Kerstin, Allman nytta eller egen nytta?: ombildning av allmdnnyttans hyresritt till bostadsritt -
konsekvenser for hyresgisterna, husen, féretagen och staden, Kulturgeografiska institutionen, Stockholms
universitet, Stockholm, 2002

26 Boverket, (2008) Bostadsmarknaden ar 2008-2009: med slutsatser av bostadsmarknadsenkiten 2008, Boverket,
Karlskrona
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Utover litteratur har jag dven anvint mig av mindre formella killor. Jag har till exempel anvint
mig av uppgifter frin hemsidor och artiklar. Hemsidorna har kunnat forklara vad som hander
i nutid, som till exempel Projekt Bostad2021. Detta ir ett projekt som ér iging just nu och
den informationen ir tillganglic pa hemsidan.”” Artiklarna som har anvints speglar framfor allt
asikter som uttrycks i nutid fran det svenska folket.

1.5.2 Arkiv- och filtarbete

For att forsta mer om de undersokta fastigheterna, har jag himtat ut arkivmaterial. Det
arkivmaterial som jag har undersokt ar fastigheternas ritningar. Ritningarna har bidragit till mer
information om fastigheternas forindringar. Jag har dven utfort filtarbeten vid varje fastighet.
I faltarbetet har jag studerat fastigheterna okulirt. Jag har ocksa fotograferat alla byggnader for
att kunna jaimfora dem med ritningarna.

1.5.3 Intervjuer

For intervjuerna har jag anvint mig av Annika Lantz bok “Intervjumetodik” (2015). Hon
forklarar att intervjuer kan ha 6ppna eller strukturerade former.®® De intervjuer som jag har
gjort dr en blandning av bada formerna. Se bilaga 1, 2 och 3 som handlar om intervjufragor till
bostadsrittsforeningar, stadsbyggnadskontoret och Svenska byggnadsvardsforeningen. De
Oppna formerna innebir att den intervjuade far resonera sjilv kring en fraga och besvara
hur ett fenomen upplevs. I den strukturerade formen stills istillet fridgorna utifran att
fenomenet ar kint, till exempel genom att ge svarsalternativ eller stilla en ja- och nej-fraga.
De 6ppna formerna leder ofta till olika definitioner av ett fenomen, vilket 6kar forutsittningarna
tor en kvalitativ analys. De strukturerade formerna dr mer anpassade fér en
kvantitativ analys.”

Fragorna dr bade stillda som ja- och nej fragor och 6ppna fragor for att 6ka mojligheten
till en battre analys. De storre intervjuerna dr testade i en provintervju fér att se hur
de ter sig i verkligheten. Frigorna ar dven indelade i olika kategorier genomtinkta for
att samtalen ska fa en naturlig gang.

27 Bostad 2021, Om bostad2021
28 Lantz, Annika, Intervjumetodik, MTM, Johanneshov, 2015 s.43-44
29 1bid. s.43-44
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I forarbetet tog jag fram kontaktinformationen till fyrtio stycken dkta®® bostadsrittsforeningar.
Jag valde ut bostadsrittsforeningar som hade fastigheter belidgna i olika omraden i Géteborg,
for att fa en storre geografisk spridning i min uppsats. Jag gjorde dven ett aktivt beslut att
endast vilja ut mindre bostadsrittsféreningar som endast forvaltar en till tre fastigheter.
Detta gjorde jag for att se hur bostadsrittsforeningar hanterar bevarandefragor nir féreningen
inte bestair av madnga medlemmar. Tjugo stycken av dessa bostadsrittsforeningar har
fastigheter som ar upptagna i Goteborgs bevarandeprogram. Detta gjorde det mdijligt att se
vilken effekt bevarandeprogrammet har pa bostadsrittsféreningars fastighetsforvaltning,

Undersokningen var planerad att hantera svar frin alla fyrtio bostadsrittsforeningar.
Telefonintervjuerna var planerade att vara korta pa ca tio minuter. Nir intervjuprocessen
borjar, matas antalet ner till tio stycken bostadsrittsforeningar, da fler inte ville delta. En av
dessa var en bostadsrittsforening i en fastighet som dnnu inte hade ombildats till bostadsritt.
Dirfor blev det till slut nio stycken bostadsrittsforeningar som har undersokts. Alla intervjuer
har spelats in.

Jag valde dven att intervjua Niklas Greve fran stadsbyggnadskontoret i Géteborg. Han arbetar
pa byggavdelningen som bygglovshandliggare och han dr utbildad bebyggelseantikvarie. Jag
kontaktade dven Svenska byggnadsvardsféreningen via mejl for att fa veta hur de resonerade
nir de valde att ge en utmirkelse till bostadsrittsférening Kronobergsgarden i1 Stockholm.
Aven bostadsrittsforening Kronobergsgirden har kontaktas utan svar.

1.5.4 Kallkritik

Det finns vissa killkritiska aspekter som ér viktiga att diskutera. I en intervjuprocess paverkas
alla av varandra. Den som intervjuar och den som blir intervjuad har en émsesidig paverkan,
som kallas for intervjuareffekter. Forstaelsen for hur vi paverkar och paverkas i en sidan
situation 4r viktig for att uppna ett bra resultat.’!

30 En ikta bostadsrittsférening far mer dn 60% av sina intdkter fran uppldtna bostadsritter. Om 30 intikterna
fran hyreslokaler eller hyresritter 6verskrider 40% dr det instillet en odkta bostadsrittsfoérening. (Méklarhuset,
Akta och oikta bostadsrittsforeningar)

31 Lantz, Annika, Intervjumetodik, MTM, Johanneshov, 2015 s.84
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Intervjuareffekter har i vissa fall upptickts i genomférandet av intervjuerna. Som intervjuare
har jag presenterat mig som student vid institutionen for kulturvard och sedan stallt frigor som
berér bevarande. Detta kan ha paverkat den intervjuade personen nir den besvarar sina fragor.
Till exempel vid frigan om det rdder samtal om bevarande inom bostadsrittsforeningen var
det nagra som tvekade linge innan de svarade ett svagt ja. Da jag stillde foljdfragor uppfattade
jag att sa inte var fallet, svaret borde ha varit nej. Foljdfrigorna har 6kat mojligheten att na ett
anvindbart resultat.

I den litterira studien har jag anvint mycket akademiskt material. Dessa har skrivits av
studenter eller forskare inom olika amnen. Andra material som jag har anvint dr politiska
dokument eller artiklar. De politiska dokumenten har ansetts tillforlitliga da de visat hur och
nir bostadspolitiken har forindrats.

Artiklarna har anvints som skrivna asikter som visar hur en foreteelse upplevs. Webbsidorna
har i vissa fall anvints som faktamaterial. Antingen har det handlat om ett specifikt projekt
som Projekt Bostad2021. Ovriga webbsidor har kontrollerats genom att jag har undersékt om
samma uppgifter funnits pa andra webbsidor. Uppgifterna har endast anvints om det ar fler
som sagt samma sak.

1.6 Avgrinsning

Jag har avgrinsat undersokningen geografiskt till Sverige med utgangspunkt i Goteborg.
Viss information har berért hela Sverige, som den historiska beskrivningen av svensk
fastighetsforvaltning. De bostadsrittsforeningar som jag har undersékt dr alla beligna i
Goteborg,

Det finns flera lagskydd for att kulturmiljon ska bevaras. Bland annat kan byggnader vara
byggnadsminnen under kulturmiljolagen (1988:950), eller inga i ett riksintresse eller
kulturreservat under miljobalken (1998:808). Den hir uppsatsen kommer inte fokusera pa
dessa lagskydd, utan endast lagskydd som ber6r alla byggnader, som Plan- och bygglagen.
Diremot kommer aven kommunala bevarandeprogram tas i ansprak i uppsatsen, for att se
vilken effekt underlaget har pa bostadsrittsforeningar.

De nio bostadsrittsféreningar som har deltagit i studien ér dkta bostadsrittsftéreningar. Fyra av
de undersokta foreningarna har fastigheter som ar upptagna i Goteborgs bevarandeprogram.
De undersokta fastigheterna ar alla uppforda innan 1950. Detta for att jag dd kunde undersoka
byggnadernas forindringsprocesser. Jag har dven avgrinsat mig till sma bostadsrattsforening-
ar for att kunna undersoka hur féreningar med fa medlemmar hanterar bevarandefragor i sin
fastighetsforvaltning,
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Studien har dven avgrinsat sig tidsmassigt fran 1930 till 2020 genom en historisk
beskrivning, De frigor som har berort hur bostadsrittsforeningar forhéller sig till bevarande
i sina fastigheter fokuserar fraimst pa 2000-talet. Uppsatsen dr riktad till personer med ett
intresse for bevarandefragor och som vill veta hur olika forvaltare hanterar dessa fragor.

1.7 Teoretisk referensram

Den hir uppsatsen utgar ifran en normativ idé om bevarande. Ett bevarandeperspektiv har
skapats utifrdin teorier inom restaureringskonsten som berér autenticitet. Perspektivet ar
utformat efter tva 1900-tals tinkare inom restaureringskonsten, Cesare Brandi och Paul
Philippot. I deras idéer framhavs ett normativt sitt att se pa bevarande. Philippot och Brandi
har i viss man samma asikter om autenticitet och restaureringskonst. De menar att det inte gar
att se ett verks autenticitet, utan att forsta dess férindringsprocess over tid. Det gar inte att
forsta ett verks datid om det finns ett gap mellan datid och nutid. Om ett verk endast ses som
ett historiskt dokument fran en viss tid, raderas mycket av den historia som skapats mellan
uppkomst och nuet.*

Att gora nagon form av forindring pa ett verk, som att aterstilla eller gora tilligg i material
blir alltid en process kopplat till tid. Den minskliga processen forblir till framtiden fran den
stund det utférs. Ett verk far patina, ett slags nirvarande av tid pa verkets material. Aldre
restaureringskonst har foresprakat att lata ett byggnadsverk fa sa mycket patina att det till
slut blir en ruin. Asikten ir att en ruin ir den frimsta formen av autenticitet. Det finns en
fundering hos Brandi om det verkligen skulle vara fallet. En ruin ter sig vildigt annorlunda
i form av karaktir och uttryck 4n en nybyged byggnad. Det foreligger en stor estetisk
skillnad mellan de tva. For att inte mota den hir komplexiteten menar Brandi att f6rebyggande
restaurering kan uppritthélla byggnadens primira form.* En férebyggande restaurering kan i
dagens mening innebira aterkommande underhall av en byggnad for att senare atgirder inte
ska innebara allt f6r stor forindring av byggnadens karaktir.

32 Price, Nicholas, S m.fl, (red.) Historical and philosophical issues in the conservation of cultural heritage, Getty
Conservation Institute, Los Angeles, Calif., 1996 s.225
33 Ibid. 5.233
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Ett verk kan gi igenom manga faser och édven fa tilligg som inte existerade frin borjan. All
form av forindring, som dr en del av minsklig aktivitet, ar ocksa en del av verkets historia och
har dirfér samma ritt att bevaras. Det dr samma situation som giller om nagot tas bort. Bade
tilligg och avlidgsnande av materiella element ér ett bevis pa mansklig aktivitet. Det finns dock
en skillnad mellan de tva. Ett avligsnande av ett element ir inte fysiskt mojligt att bevara. Nir
nagot ar borttaget dr det inte lingre en del av verkets historia. Det enda som finns kvar vid
det tillfillet 4r minnet av hur det en gang var. Detta dr anledningen till att Brandi betonar att
ett tilligg dr en legitim atgird, da det dr en mansklig aktivitet som gar att bevara och det ar
samtidigt mojligt att studera verkets historia. Avligsnande av ett materiellt element behover
istillet alltid vara berittigat.>*

Att avldgsna dekorationer pa ett byggnadsverk menar dven Philippot dr problematiskt.*> Han
papekar ocksa att det dr en illusion att tro att nagon form av restaurering kommer fa verket
att atergd till sin primdra form genom att ta bort senare tilligg.*® It can only reveal the
present state of the original materials.”?” Anledningen till varfér material avligsnas kan bero pd att
byggnaden inte representerar den arkitekturstil som man férvantade sig eller 6nskade. Detta menar
Philippot dr problematiskt da det forindrar en byggnads karaktir. Ett verk maste alltid bli
betraktat som en helhet.®

Philippot betonar att helheten ar viktig, Helheten kan innebira ett méte mellan verk och den
omkringliggande miljén, men helheten ligger dven i verkets karaktir. I frigan om bevarande
av ett objekt maste den hir helheten forstas. Verkets utveckling, oavsett om det ar ett tilligg
eller avldgsnande av material, maste betraktas som en historisk férindring av verket. Hur verket
upplevs forindras over tid. Det kan handla om kultur eller estetisk kanslighet. All form av
historia bor dirfor tas i beaktande vid fundering kring bevarande.?

Brandis och Philippotsidéerir detsomligger till grund f6r studiens utgangspunkt. Uppsatsen utgar
ifrandennaidé ombevarande. Attbevarainnebaratt forindringar kan ske, men de ska forhalla sig till
byggnadens karaktir och helhet. Tilldgg dr ocksa merlegitimt dn avldgsnande av materiella element.

34 Ibid. 5.234
35 Ibid. s.271
36 Ibid. 5.273
37 Ibid. s.373
38 Ibid. 5.271
39 Ibid. 5.272
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I denna uppsats kommer idén om bevarande 6versittas till varsamhet 1 praktiken. Den
varsamma aspekten handlar om att bevarande av en byggnads karaktir kan genomféras genom
varsamma dtgirder som inte innebdr en férindring av byggnadens karaktir, dven nir materiella
element tillkommer. Studien undersoker sedan hur bostadsrittsforeningar forhaller sig till
denna normativa idé om bevarande.

1.8 Centrala begrepp

Autenticitet

Autenticitet kopplas ofta till “akthet”. I konserverings- och restaureringssammanhang innebir
det en inneboende kvalitet i fysiska foreteelser. Autenticitet i uppsatsen handlar om Brandis
och Philippots synsitt om autenticitet som ligger i ett féremals karaktir.

Bevarande

Bevarande syftar till att lata nagot f6rbli som det ér fran den stund som beslutet om bevarande
torekommit. Nar det kommer till bevarande av fastigheter anvinder uppsatsen begreppet
tor att underséka om forvaltningen har varit varsam eller inte genom att se om fastighetens
karaktir har bevarats.

Gentrifiering
Gentrifiering 4r en process som kortfattat innebdr att minniskor med hog ekonomisk status

flyttar till stadsdelar som linge har dominerats av laginkomsttagare eller etniska minoriteter.

Hermeneutik
Hermeneutik ér liran om tolkning som frimst berér text. Inom den socialvetenskapliga eller
samhillsvetenskapliga forskningen handlar det om att forstd en foreteelse.

Kulturarv
Kulturarv innebdr materiella och immateriella spar fran mansklig paverkan. Till exempel olika
limningar, miljéer och kunskaper kan riknas till kulturarv.

Kulturmiljé
Kulturmilj6 dr den minskligt paverkade miljon. Det innebir en milj6 som pa nagot sitt dr

priglat av minsklig aktivitet eller manskliga verksamheter. En kulturmiljé kan avgrinsas till en
byggnad, vara ett helt omrade eller en region.

Kulturvarde

Kulturvirde 4r ett virde som tillskrivs en foreteelse utifrdn kulturhistoriska, sociala och
estetiska aspekter.
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Restaurering
Restaurering dr inom arkitekturen en verksamhet som i huvudsyfte éterstiller byggnader 1 ett

tidigare skick.

Varsamhet
Varsamhet ir en forsiktig atgird som inte utgor en negativ paverkan pa en byggnads karaktir
exteriort eller interiort.

1.9 Disposition

Uppsatsen dr indelad 1 sex kapitel. Det forsta kapitlet dr en introduktion till undersékningen.
Hir forklaras syftet med undersokningen och vilken tidigare forskning som finns. I detta
kapitel forklaras dven vilka metoder och killmaterial som har anvints. I forsta kapitlet star dven
den teoretiska referensramen som uppsatsen utgar ifran.

Det andra kapitlet ar en tillbakablick i fastighetsforvaltningens historia. Har far lisaren en
storre forstaelse Over hur bostadsrittsforeningar har kommit att 6ka genom aren. Kapitlet
handlar dven om allminnyttans historia da det har varit en form av fastighetsférvaltning
som foresprakats 1 Sverige.

Sedan kommer ett 6vergangskapitel som forklarar mer ingaende hur fastighetsforvaltningen
fungerar idag och vilka lagar och regleringar en bostadsrittsforening maste forhalla sig till.
Kapitlet gar dven igenom vad varsamhet innebir da en varsam fastighetsforvaltning dr nagot
som foresprikas utifrin den valda teorin. Aven Goteborgs bevarandeprogram férklaras i
kapitlet.

Det fjirde kapitlet presenterar de framtagna uppgifterna frin de nio undersékta
bostadsrittsforeningarna i Goteborg. Hir far ldsaren en inblick i de férindringar som
fastigheterna genomgitt sedan uppkomst. Kapitlet avslutas med en sammanstillning av de
uppgifter som inkommit 1 undersékningen.

I det femte kapitlet redovisas resultatet fran undersokningen. Har besvaras de fragor som
stills 1 samband med syftet i kapitel 1.

Det sista kapitlet dr diskussion. Har diskuteras uppsatsen resultat i relation till inledningen
samt vad som kan vidareutvecklas i senare forskning.
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Kapitel 2 En tillbakablick i Sveriges fastighetsforvaltning

Detta kapitel kommer uppfylla syftet om hur bostadsrittsforeningars fastighetsforvaltning
har sett ut historiskt, och besvara fraigan om vilka faktorer som har méjliggjort 6kandet av
bostadsrittsforeningar. For att goéra det behdévs en historisk  redogorelse  over
fastighetsforvaltning, Kapitlet kommer beskriva bostadsrittstoreningar och allmiannyttan frin
1930-2020, for att se hur fastighetsférvaltningen har utvecklats i Sverige.

2.1 Bostadsrittsforeningar och allmidnnyttan

Bostadsrittstoreningar har funnits sa tidigt som 1870, men antalet 6kade i samband med
forsta varldskriget. I och med det 6kade antalet bostadsrittsféreningar kom dven lagen om
bostadsrittsforeningar 1930 med avseende att hindra osunda bostadsféreningsforetag att
existera pa bostadsmarknaden. De flesta bostadsritter som tillkom under denna tid var
dgda av HSB eller Riksbyggen. Det innebar att det inte var de boende sjilva som forvaltade
bostadsritterna, utan istillet forvaltades de av en kooperativ organisation.*

Under 1930-talet fick Sverige en starkare samhillsekonomi. Den sociala samhillssynen innebar
att politiken kunde péverka och forbittra boendeforhallanden for de samst stillda i landet.*!
En bostadssocial utredning togs fram 1933 for att ligga grund till en mer permanent
bostadspolitik. Utredningen hade som syfte att hitta atgarder mot den rddande bostadsbristen
och dven studera hur bostadspolitik kunde utformas for framtiden. I praktiken innebar det ett
okat stod till egnahemsbyggande, pensiondrshem och barnrikehus. Barnrikehusen var en viktig
grundsten 1 den svenska bostadspolitiken. Det var ett boende fér flerbarnsfamiljer med lag
inkomst. De kontrollerades kommunalt som fick sin ekonomi fran fristiende bostadsforetag.

Detta 6vergick senare till den forvaltningsform som kom att kallas for allminnyttan.*?

40 Lindqvist, Inge, & Knutsson, Anders, Bostadsrittslagen, Stockholm: Norstedt, 1972 5.9 -10

41 Hansson Ingemar, Turner Begnt, Bostider och samhillsekonomi, LiberLiromedel, Lund, 1977 s.75

42 Bengtsson, Bo m.fl, Varfor sa olika?: nordisk bostadspolitik i jimférande historiskt ljus, 2., omarb. uppl.,
Egalit¢, Malmé, 2013 5.128-129
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Allminnyttans framvaxt var blygsam och var inte en stor del av det totala bostadsbestandet.
Under 1940-talet radde det stor brist pa bostiader. Detta fick dven hyrorna att 6ka da utbudet
inte motte efterfragan. Delvis stoppades 6kningen av hyrorna genom hyresregleringslagen
1942, som innebar att hyrorna var tvungna att férhélla sig till den historiska byggkostnaden.*
Det hir ledde till att de dldre flerbostadshusen ofta blev billigare dn de nyare. Samtidigt som
hyresregleringslagen, kom dven en bostadsrittskontrollag som ett medel att reglera priserna pa
bostadsritterna.* Kontrollagen innebar ocksa kontroll av upplatelse av bostadsritter.*

1945 kom en ny utredning som diskuterade allminna riktlinjer f6r den framtida
bostadspolitiken och gav forslag till ett lin- och bidragssystem.* Lan- och bidragssystemet
skulle fungera som ett hjilpmedel att bygga bort den bostadsbrist som uppkommit efter andra
virldskriget. Samtidigt ville politiken att bostadsstandarden skulle 6ka i landet. 1942 kom
bostadssubventionet*’ som en ckonomisk hjilp att bygga upp bostadsbestindet igen.
Subventionerna presenterades som en temporar 19sning.*

De statliga linen stod for ndstan hela byggnadskostnaden for allminnyttan och
forvantningarna var att allmannyttan snart skulle vara dominerande pa bostadsmarknaden. Det
fanns ett intresse 1 att bostadsbyggandet, och forvaltningen av bostidderna, skulle ske genom
olika foretag som inte baserades pd enskilda vinstintressen och som hade ett stort arbete
tillsammans med kommunen. Det fanns ocksa ett stort arbete utefter det ridande slagordet

”ooda bostader it alla.”*

43 Jonsson, Sten, A, & Lundin, Rolf, A, Bostadsbrist och tomma ligenheter: si dndras en virldsbild, G6teborg,
1975 5.2

44 Bengtsson, Bo m.fl, Varfor sd olika?: nordisk bostadspolitik i jaimf6rande historiskt ljus, 2., omarb. uppl.,
Egalité, Malmé, 2013 5.148

45 Lindqvist, Inge, & Knutsson, Anders, Bostadsrittslagen, Stockholm: Norstedt, 1972 5.9

46 Bostadssociala utredningen, Slutbetinkande D. 1 Allménna riktlinjer f6r den framtida bostadspolitiken. Forslag
till line- och bidragsformer, Stockholm, 1946 s.4

47 Bostadssubventioner kan vara en finansiell subvention. Det innebdr en direkt eller indirekt konsekvens av
statens budgetar for att hjilpa méinniskor att fa ett billigare pris i koppling till bostadskonsumtion. Bland annat
kan det innebdra bidragsstod i form av bostadsbidrag eller rintebidrag. Det dr méjligt att ocksa ge indirekta
bidrag genom att minska skatteintidkterna for vissa atgirder. Bostadssubvention kan dven vara en ekonomisk
subventionen. D4 gor staten ingripande i ekonomin for att sinka kostnaderna f6r bostadskonsumenten.
Kostnaden betalas inte av staten. Till exempel hyresregleringen dr ett exempel pa ekonomisk subvention.
Hyrorna regleras si att de inte ska hojas i en okontrollerad takt, men regleringar utgdr ingen paverkan pa
statens budget. (Statens rad for byggnadsforskning, 1985 s.66-67)

48 Bengtsson, Bo m.fl, Varfor si olika?: nordisk bostadspolitik i jaimf6rande historiskt ljus, 2., omarb. uppl.,
Egalité, Malmé, 2013 5.134-135

49 Ibid. s.132-134
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2.2 Modernisering av bostadsbestandet

Bostadspolitikens mal 1950 var att alla manniskor skulle bo i moderna ligenheter med kok,
badrum och rinnande vatten.” I slutet pa decenniet gjordes en utredning av bostadsbyggandet
tor att kunna planera for framtida byggande. Nu bodde de flesta minniskor i moderna
ligenheter med rinnande vatten och tringboddheten hade minskat. Standarden hade okat
markant pa grund av att kommunerna byggt fler ligenheter 4n beraknat efter kriget. Trots detta
fanns det fortfarande en bostadsbrist pa glesbygden.” Under den hir tiden var ekonomin
positiv och bostadsbyggandet vixte snabbast jamfort med andra delar av samhillsekonomin.
Folkmingden 6kade och likasé efterfrigan pa bostider.*

Kampen mot bostadsbristen blev anledningen till miljonprogrammets framvixt.>® Under tio
ars tid, mellan 1965-1974, byggdes en miljon bostider. Allmannyttan drog i manga projekt.
Andelen bostider under allminnyttan nidde nistan upp till 70% 1975.>* Bostadsritterna 6kade
inte i samma takt. 1967 uppgick de inregistrerade bostadsrittsféreningarna till 8300 stycken.
Nagot ar senare 6kade de endast med 200 stycken.

Fortsattningsvis handlade politiken om att modernisera Sverige. Det blev en utvidgning av
uttrycket “goda bostider at alla” dir alla skulle ha ritt till en sund bostad med skilig
kostnad.”® Bostadsbyggandet kom iging genom statliga lin som hade vildigt laga rintor.”’
En del i moderniseringsfasen kom att bli ’saneringen”. Det ansdgs ekonomiskt ohallbart att
bygga om de dldre husen till mer moderna.”® Ganska snart insdg politiken att efterfrigan pa nya
bostider minskat. Under bérjan av 1970-talet stod flera ligenheter tomma utan méjlighet att
bli uthyrda.”

50 Boverket, Bostadspolitiken: svensk politik for boende, planering och byggande under 130
ar, 1. uppl.,, Boverket, Karlskrona, 2007 s.52-53

51 Ibid. s.54-55

52 Statens rdad for byggnadsforskning, Forskare om bostadspolitik och bostadsmarknad,
Stockholm, 1985 s.21

53 Bengtsson, Bo m.fl, Varfor sa olika?: nordisk bostadspolitik i jimf6érande historiskt ljus,
2., omarb. uppl,, Egalité, Malmo, 2013 5.139-140

54 Hansson Ingemar, Turner Bengt, Hansson I, Turner B, Bostidder och samhillsekonomi,
LiberLiromedel, Lund, 1977 s.23

55 Lindgyvist, Inge, & Knutsson, Anders, Bostadsrittslagen, Stockholm: Norstedt, 1972 5.1050

56 Boverket, Bostadspolitiken: svensk politik for boende, planering och byggande under 130
ar, 1. uppl., Boverket, Karlskrona, 2007 s.56

57. Jénsson, Sten, A, & Lundin, Rolf, A, Bostadsbrist och tomma ligenheter: si dndras en
virldsbild, G6teborg, 1975 5.3

58 Boverket, Bostadspolitiken: svensk politik for boende, planering och byggande under 130
ar, 1. uppl., Boverket, Karlskrona, 2007 s.57

59 Bengtsson, Bo m.fl, Varfor sa olika?: nordisk bostadspolitik i jimf6érande historiskt ljus,

2., omarb. uppl., Egalité¢, Malmo, 2013 5.149
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Under 1970-talet kom fler fragor angaende férvaltningen av bostadshus. Miljonprogrammet
hade uppnatt sitt syfte att bygga bort bostadsbristen. Det fanns till och med ett stort 6verskott
av bostider pa marknaden. Flera av omradena som byggts ut under miljonprogrammet ansags
dock vara socialt bristfalliga. Segregationen vixte och minniskorna hade bristande inflytande
pa sina bostider. Flera problem uppstod som ledde till ett behov av en utredning i
miljonprogrammets spir. Annu en ging var bostadsfrigan hogst aktuell. 1974 togs beslutet om
att bostadssubventionerna skulle ses som en permanent atgird fér att skapa en storre
jamstilldhet mellan de olika boendeformerna.® Subventioner hade funnits i Sverige sedan
efterkrigstid men tanken var inte att de skulle bli permanenta, utan tillfilliga si linge det fanns
brist pa bostider.*!

2.3 Onskan om férindring under 1990-talet

Moderniseringen under miljonprogrammet ledde inte alltid till ett bittre resultat. De nybygeda
flerbostadshusen hade i flera fall bristande kvaliteter. 1983 beslutade dérfoér politiken att ett
ROT-program (reparations-, ombyggnads-, och tillbyggnadsatgirder) skulle inféras, som
ett nytt forsok att uppna en battre standard i hemmet. Det var framférallt bebyggelsen fran
miljonprogrammet som ingick i ROT-programmet.®> Programmet var till for att O6ka
standarden i medborgarnas hem, men processen ledde ocksa till att de paverkade medborgarna
kinde att de hade for lagt inflytande Gver sina hem.*

Det var dven under den hir tiden som ombildningslagen (1982:352) kom. Den innebar en
forenkling i mojligheten att ombilda hyresritter till bostadsritter. Ombildning av hyresritter
krivde att tva tredjedelar av fastighetens inneboende ville ta 6ver forvaltningen genom att
lita fastigheten ombildas till bostadsritt.** Vid den hir tiden startar flera diskussioner kring
minniskors moijlighet att bestimma hur de ska bo. Infér 1990-talet var dsikterna att
manniskors upplevda behov av bostad skulle ligga till grund f6r den bostadsform de bodde 1.%°
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61 Statens rad fér byggnadsforskning, Forskare om bostadspolitik och bostadsmarknad,
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62 Boverket, Bostadspolitiken: svensk politik f6r boende, planering och byggande under 130 ér, 1. uppl., Boverket,
Karlskrona, 2007 s.87

63 Bengtsson, Bo m.fl, Varfér s olikar: nordisk bostadspolitik i jimférande historiskt ljus, 2., omarb. uppl.,
Egalité, Malmé, 2013 5.150-151
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65 Birgersson, Bengt, Owe, (red.) Bostadspolitik f6r 90-taletl: en utvirdering och diskussion av den framtida
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Under 1990-talet skedde en stor forindring i bostadspolitiken. Stor del av de statliga
stodsystemen avvecklades. Orsaken till detta var idén om att mer konkurrens pa
bostadsmarknaden skulle leda ll bittre boende.®® Staten skulle alltsd inte ligga sig i, utan
forvaltandet skulle frimst ske genom privat dgande. Denna idé berodde delvis pa att
bostadssubventionerna hade 6kat i hog takt frin mitten av 1970-talet.” Detta ledde till att
bostadspolitiken borjade uppfattas som dyr, vilket startade diskussionen om vem som
verkligen skulle betala priset.®® Samtidigt blev det enklare att ombilda fastigheter frin
hyrestitter till bostadsritter.%

Det fanns en 6nskan inom politiken att minska allminnyttan och Oka det privata dgandet.
Bostadsritter skulle innebdra att minniskor tvingades spara mycket pengar och dirfoér
fick en personlig trygghet. Detta sparande skulle dd ocksid innebdra att fastigheters
underhillskostnader holls nere.”® Efterfrigan pa bostadsritter 6kade dven frin medborgarna
sjalva. Hyresritter hade under denna tid hog flyttningsfrekvens och de mer stabila
boendena symboliserades genom dgandemdijligheter. Detta var dnnu en anledning till varfér
politiken ville 6ka andelen bostadsritter.”' Politiken papekade dven att bostadsritter skulle minska
fastighetskostnaderna. De menade att det ligger i boendes intresse att varda sin fastighet och
darfor skulle de gora det med egna insatser.”

66 Bengtsson, Bo m.fl, Varfér sa olikar: nordisk bostadspolitik i jimférande historiskt ljus,
2., omarb. uppl., Egalité¢, Malmo, 2013 5.161
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fastighetsigaren. Detta innebar att fastighetsdgaren kunde fa mycket pengar eller reduceringar pa
investeringar, medan boende fick betala samma pris som innan. Det diskuterades om att subventionerna gjorde
att priserna 6kade. Skillnaden var att bostadskonsumenten inte mirkte av det i sin egen planbok, utan staten
betalade mellanskillnaden.(Anderson, Knut, (1990) En marknad fér bostider at alla: Ett forslag till ny
bostadspolitik, (MOU : medborgarnas offentliga utredningar, 1990:3) s.10, 52)
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offentliga utredningar, 1990:3) s.14

71 Ibid. .49

72 Ibid. s.71

27



2.4 Bostadsritterna okar

Vid millenniumskiftet hade Sverige ett Gverskott pa bostider och tillkomsten av nya holl
sig 1ag.” Under de forsta dren pa 2000-talet minskade Gverskottet och runt 2008 borjade
kommuner rapportera en brist i bostadsbestindet igen. Det var framfér allt sma, billiga
hyresbostidder det ridde brist pa.”* Hyresritterna hade minskat fran hur det tidigare varit.
Byggandet av bostadstitter 6kade mer och mer. Samtidigt upphordes tillstindsplikten” for
ombildningar, vilket 6kade intresset for att ombilda hyrestitter till bostadstritter.”® Med detta
sagt var det inte sa att ombildningar automatiskt 6kade med aren. Statistiken visar att det gick
upp och ner fran ar till ar. Forsaljning av allmannyttan hade diaremot fatt en stadig 6kning med
aren. Se figur 1 om ligenheter inom allminnyttan mellan 1998-2007. Totalt under en tio ars
period hade 68.000 hyresritter inom allmannyttan ombildats till bostadsritter.”
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Figur 1: Diagrammet visar hur manga ligenheter som finns inom allmidnnyttan mellan 1998-2007. Diagrammet ér
fran bostadsmarknadsenkiten 2008.7

73 Boverket, Bostadsmarknaden 4r 2008-2009: med slutsatser av bostadsmarknadsenkiten 2008, Boverket,
Karlskrona, 2008 s.28
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och privata aktérer.(Boverket, Bostadsmarknaden ar 2008-2009, 2008 5.96)
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Forsiljningar av allminnyttan var vanligast 1 Stockholm. I Goteborg och Malmé var
det inte alls lika vanligt. 2010 silde till exempel Go6teborg inte en enda fastighet inom
allminnyttan till en privat dgare. Den vanligaste anledningen till f6rsiljningen av allminnyttan
var att det fanns en 6nskan fran politiken att fler skulle 4ga sin bostad. Aven privatpersoner
héll med om detta.” Agande av bostad innebar ett investerande i bostaden. Agande skulle
medfora ett storre ansvarstagande 6ver bostaden och 1 manga fall dven for niromradet runt
omkring, Manga medborgare ville dven dga sin bostad for att kunna renovera hemmet efter
behov och behag.®

Att vara med 1 en bostadsrattsforening skulle innebira att intresset f6r den egna fastigheten
okade. Det var viktigt att fastigheten forvaltades och underholls pa ett bra sitt for att den
skulle behalla sitt virde eller fa virdet att 6ka. Om virdet minskade skulle det istillet bli en
ekonomisk forlust for privatpersoner vid forsiljning.®' Det var dock inte alltid sdhir det sig ut.
I vissa fall fanns inte en tydlig uppdelning av arbetsuppgifter i en bostadsrittstérening, vilket
ledde till att ingen tog pa sig ansvaret att hilla rent eller skota om fastigheten.®

Under 1900-talet var det en hég flyttningsfrekvens bland hyresbostider och bostadsritter var
ofta ett langtidsboende. Nar ombildningarna 6kade under 2000-talet forindrades detta. Det
var fOrstds sa att det ofta fanns ett ekonomiskt intresse i att ombilda fastigheten. De boende
kunde képa ligenheten for 70-75% av marknadsvirdet. Detta innebar att boende fick ta lin
tor den bostad de redan bodde i, vilket dr en ekonomisk forlust. Alltsa blev det ingen vinst om
ligenheten inte gick ut for forsiljning.®® Detta ledde till att flyttningsfrekvensen 6kade bland
bostadsritter. Det uppkom dven en ny typ av boendesituation. Alla hade inte rad, eller vilja, att
kopa sin bostad nir en ombildningsprocess startade. Det ledde till att det fortfarande kunde
finnas kvar hyresgister i den nya bostadstitten.
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I borjan pa 2010-talet hade efterfrigan pa hyresritter 6kat dnnu mer dn tidigare. 80% av
Sveriges kommuner rapporterade brist pa hyresritter, medan det varken rapporterades
brist eller 6verskott pa bostadstritter.’® Trots detta visar statistiken att det byggdes 70% mer
bostadsritter dn hyresritter under den hir tiden.®*® 2014 och 2015 6kade bostadsbestindet
inom allminnyttan igen genom bland annat inkép och nybyggnation. Uppgingen var inte
langlivad, redan 2016 minskade bestindet igen genom férsiljning som innebar kapital till att
bygga nytt.*” Det hoga trycket pa hyresritter hade uppstitt genom bland annat bolinetaket
som gjorde det svarare att kdpa en bostad utan egna besparingar.®®

2.4.1 Orsaker till ombildning

Forsaljning av allmannyttan beror ofta pa tre olika orsaker. Den allra vanligaste orsaken ar att
forsiljning av allminnyttan éppnar upp fér mojligheten till nyproduktion. Den andra orsaken
ar att forsiljning kan effektivisera forvaltningen, genom att ha ett mindre utbud. Den
tredje orsaken dr att bolaget ville 6ka det ekonomiska utrymmet f6r underhallsatgirder.®
Det dr dven sa att forsiljning av allmiannyttan generellt bidrar till ett minskat tryck pa
kommunerna. Kommunerna ger kapitaltillskott till allminnyttan for att ticka ekonomiska
forluster. Detta kan innebdra hard press pa kommunernas budget. Darfor gar det att siga att
kapital frigérs vid forsaljning. Kommunernas utgifter minskar och deras finansiella f6rméga
stirks.”

Fran privatpersoners sida handlar intresset att ombilda ofta om att det blir en ekonomisk
vinst vid forsiljning, Eftersom att priset dr 70-75% av marknadsvirdet dr det fér manga
vart att ta lain. Ombildningar kan ocksa ske pa grund av ridsla for Okade hyror eller
pé grund av grupptryck.”
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Mellan 2000 och 2018 syns en stor forindring i allmidnnyttans antal. I de flesta kommuner har
allminnyttans bestind minskat mycket genom fOrsiljning. Se figur 2 som visar antalet
nybyggda hyresritter samt hyresritter som ombildats till bostadsritter mellan 2000-2018. I
andra kommuner har det som salts inom allmidnnyttan sedan byggts ikapp. I olika perioder
har ombildningarna stannat upp i Sverige, men det dr forst 2018 som andelen hyresritter av
kommunala bostadsféretag kommer pa plus igen. Da har allminnyttan 6kat med 5000 fler
hyresritter trots fortsatta ombildningar.”
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Figur 2. Diagrammet visar antalet nybyggda hyresritter inom allminnyttan och antalet hyresritter som ombildats
dll bostadstitter inom fyra kommuner mellan 2000-2018.%

Goteborg har varken byggt eller ombildat hyresritter i samma skala som Stockholm.
Stockholm dr den stad i Sverige som dven har ombildat flest bostider inom allminnyttan.
D4 dryga 26.000 hyrestritter har byggt har 6ver 90.000 hyresritter ombildats.* Det finns en

generell policy som innebir att ”den som vill kpa sin fastighet ska kunna géra det”.”

92 Hur vi bor, Kommunerna som ombildat mer 4n de byggt, 2019

93 Ibid.
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95 Bodstrom, Kerstin, Allman nytta eller egen nytta?: ombildning av allmdnnyttans hyresritt till bostadsritt -
konsekvenser for hyresgisterna, husen, féretagen och staden, Kulturgeografiska institutionen, Stockholms
universitet, Stockholm, 2002 s.58
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2.5 Bostadsproduktion i ndrmaste framtiden

2020 idr det aterigen hojda roster angdende bostadsbrist. Det dr fortfarande billiga
hyresritter som efterfragas. Bostadsbyggandet okar generellt bland flera kommuner dar det
rader stor brist. Byggandet av 13.500 bostadsritter och 22.500 hyresritter paborjas under
2020.%° T Goteborg finns det fortfarande en kamp om att bygga i kapp hyresbestindet till den
mingd som erbjods ar 2000. Pa grund av ombildningar har hyresbestandet minskat under de
senaste tjugo dren trots att det dr den boendeform som det byggs mest av.”’

Goteborgs stad har startat projektet Bostad2021 som en del av jubileumssatsningen. Utéver
det vanliga bostadsbyggandet ska detta projekt se till att ytterligare 7000 bostider byggs.
2021 star de forsta bostiderna infor utforsaljning eller uthyrning, Det dr en blandning av
boendeformer som byggs.”® Se figur 3, ett diagram 6ver de planerade delprojekten i projekt
Bostad2021. Av de 40-tal delprojekt som dr igang dr det en majoritet som kommer bli
bostadsritter. 18 delprojekt kommer erbjuda hyresritter och 24 delprojekt kommer erbjuda
bostadsratter.”

@ Hyresritter @ Bostadsratter Lagenheter @ Radhus @ 55+ @ Studentldgenheter

Figur 3: Diagrammet visar de planerade delprojekten i projektet Bostad2021.

96 Boverket, Samhallsplanering, Bostadsbyggandet stabiliseras, 2019
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99 Bostad2021, Projekt

32



En anledning till att det byggs fler bostadsritter d4n hyresritter, trots diskussionen om bristen
pa hyresritter, kan handla om att det pa kort sikt dr ekonomiskt fordelaktigt att bygga
bostadsritter.'® Det finns dven en efterfrigan pa bostadstitter dd det dr en 6nskad form av

boende f6r minga medborgare.'”!

100 Greve, Niklas, Bygglovshandliggare pa Stadsbyggnadskontoret i G6teborg, mejlintervju 2020-04-03
101 Boije, Robert, Fel vig att kraftigt 6ka andelen hyresritter, Svenska Dagbladet Niringsliv 2019-12-30
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Kapitel 3 Varsam fastighetsférvaltning och styrdokument

Infér kapitel 4 dr det viktigt att forsta vad fastighetsfOrvaltning innebir fér en
bostadsrittsférening och hur bevarande genom varsamma férindringar kan ga till i praktiken.
Det hir kapitlet kommer visa vad forvaltning och varsamhet innebdr utifran
bevarandeperspektivet och dven foérklara vilka lagar och regleringar som bostadsrittsforeningar
star under. Eftersom att nagra av de undersokta fastigheterna dr upptagna i Goteborgs
bevarandeprogram kommer édven en forklaring till vad det innebar.

3.1 Fastighetsforvaltning f6r en bostadsrittsférening

Fastigheter kan skotas om pa olika sitt. For en nytillkommen bostadsrittsforening kan det
ddrfér vara svart att veta hur en fastighet ska foérvaltas. Vad innebir egentligen
fastighetsforvaltning? 1 enkel bendmning kan det uttryckas att fastighetsforvaltning ar
virdesikring av kapital.'® En hyresritt som ombildas till en bostadsritt innebir en form av
kapitalsakring for boende. Detta dr dock endast sant om virdet pa fastigheten forblir eller
okar. Det finns dven en forvaltningsuppgift som handlar om att uppritthalla eller f6rbittra den
tekniska och miljémissiga standarden hos byggnader.'*

I praktiken kan fastighetsforvaltning férklaras 1 tre aspekter. For det forsta dr den tekniska
forvaltningen viktig. En fastighet kan behéva repareras och underhillas. Denna aspekt kan
dven innebira planering av ombyggnation och dven planering av tillbyggnader. Den andra
aspekten giller inkomsten. Det behdvs en betalningskontroll. Eftersom att det ir ett arbete
med manga ekonomiska fragor, handlar den hir aspekten dven om deklaration och bokféring,
Den tredje aspekten beror fastighetsskotsel. En fastighet behover skétas om oftare idn
den behéver underhallas. Skétseln innebir stidning av gemensamma utrymmen eller

tradgardsskotsel.'*

102 Sveriges fastighetsigarférbund, Aga och forvalta: effektiv fastighetsforvaltning - néjda hyresgister, 1. uppl.,
Sveriges fastighetsigareforb., Stockholm, 1986 s.33

103 Larsson, Asa, Antikvarisk forvaltning: finns det?, Avdelningen fér kulturvard, Institutionen for miljévetenskap
och kulturvird, G6teborgs universitet, Goteborg, 1997 s.13

104 Sveriges fastighetsigarférbund, Aga och forvalta: effektiv fastighetsférvaltning - néjda 98 hyresgister, 1.
uppl., Sveriges fastighetsdgareférb., Stockholm, 1986 s.34
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Fastighetsforvaltare behover inte gora allt sjilva. Om inte kunskap eller tid finns f6r de som
ager fastigheten finns det mojlighet att kdpa forvaltning, Fastighetsagaren kan vilja mellan att
kopa en fullstindig forvaltning eller delar av forvaltningen.'® Det innebir att fastighetsigarna
inte 4ar skyldiga att sjalva forvalta fastigheten utan de ar skyldiga att se till att férvaltningen blir
gjord, i alla fall om fastigheten ska fungera som kapitalsikring,

Det dr framfér allt hyresintikterna som anvinds vid underhéllsatgirder. Darfér maste
underhallskostnader oftast héllas liga for att fastigheten inte ska g med forlust.'® Det kan
innebira att det ibland uppfattas som svért att vara varsam. Aven om viljan att bevara finns,
ar det ibland ekonomin som sitter granser for sjilva utférandet. En slutsats som Rydstern
drar i sin uppsats “Fastigheternas villkor: relationen mellan myndighetskrav och bevarande av
vara “vanliga” byggnader” (1998) ir att om boende ar mer villiga att betala en hogre hyra dn
normalt kan den varsamma forvaltning 6ka.'"”’

3.2 Varsambhet i fastighetsforvaltning

Bevarandeperspektivet, som uppsatsen utgar ifran, menar att bevarande av byggnader handlar
om att karaktiren bevaras. Forindringar kan ske i form av tilligg och avligsnande av
byggnadselement sa linge det inte paverkar byggnadens karaktir negativt. Det dr ocksa
viktigt att byggnadens historia bevaras genom sin karaktir. Darfor dr tillige mer legitimt
in avligsnande, da det gir att bevara for framtiden. Bevarandet Oversitts 1 det hir fallet till
varsamhet i praktiken. En varsam atgird ar att uppna bevarandets syfte.

Varsamhet kan definieras pa olika satt. I detta fall kommer varsamhet utgad ifrin Stockholms
stads beskrivning av varsamhet. Deras definition av varsamhet utgar ifrin samma principer
som bevarandeperspektivet om att till exempel tilligg ar legitimt sa linge det inte medfér en
negativ paverkan pa byggnadens karaktir.

I Stockholms stads beskrivning av varsamhetsbegreppet papekar dem att det finns en
uppfattning om att en varsam forindring innebir motsatsen till modern standard. Detta
innebir i praktiken att ingen standardh6jning kan ske genom varsamma metoder. Detta dr inte
riktigt sant menar dem. Om en moderniseringsprocess innebir att en hiss ska placeras i ett hus,
kan den placeras varsamt eller ovarsamt beroende pa hur resonemanget gar. Varsamhet dr en
metod och inte ett hinder.'®

105 Rydstern, Chatlotta, Fastigheternas villkor: relationen mellan myndighetskrav och bevarande av vara “vanliga”
byggnader, Univ., Avd. f6r kulturard, Institutionen f&r miljévetenskap och kulturvard, G6teborg, 1998 5.50

106 Ibid. s.51

107 Ibid. s.53

108 Stockholms stad (Sverige : 1984-) Fastighetskontoret, God ombyggnad: delprojekt i arbetet med ett
byggnadsvirdsprogram fér Stockholms innerstad, Stockholms fastighetskontor, Stockholm, 1985 s.1
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Varsamhet dr nagot som appliceras pa redan befintlig bebyggelse som en metod att respektera
en byggnads karaktir dven vid forindring. Till att borja med dr det viktigt att ta reda pa en
byggnads kvaliteter och forutsittningar, som sedan leder till méjligheten till optimering - att

uppna maximal nytta och trevnad med minimala ingrepp och stérningar.”'®

I praktiken innebdr en varsam férindring:

* Att husets karaktir bevaras.

* Att forandringar av planlésningen fortfarande innebir en koppling till den ursprungliga
karaktaren.

e Att underhall och nya foérindringar underlittas.

* Att ta hinsyn till omgivningen.''”

Larssons uppsats ”Antikvarisk forvaltning - finns det?” (1997) visar att det ir visentligt att ha
god kunskap om fastigheten for att 6ka mojligheten till varsam forindring.!"! Medvetenhet om
byggnadens virden kan fa fastighetsforvaltarna att virdesitta vissa uttryck. Frin
stadsbyggnadskontorets sida arbetar man mycket med att utbilda byggherrar och
fastighetsforvaltare om deras byggnader och dess kvaliteter. Om en fastighetsforvaltare
kanner till att det finns flera tillvigagangssitt att genomfora en forindring 6kar mojligheten till
en varsam forandring.'?

3.3 Lagar och regleringar

En bostadsrittsférening har dven flera lagar och regleringar att foérhalla sig till. Detta
avsnitt kommer inte ga igenom alla, utan endast de tre viktigaste lagarna att forsta i denna
undersokning, En viktig lag f6r en bostadsrittsforening édr forstas bostadsrittslagen (1991:614).
Den har sitt ursprung i lagen om bostadsrittsforeningar fran 1930. Den lagen skapades for att

hindra tillkomsten av osunda bostadstittsforeningar.'?

1971 uppgraderas lagen till bostadsrittslagen (BRL). Lagen innebir tydligare ansvar inom
foreningen.'"* Den reviderade lagen frin 1991 idr den som foljs idag, Lagen sdger att en
bostadsrittsférening maste ha minst tre medlemmar, upplatande av bostider sker mot betalning

och utan tidsbegrinsning och att foreningen i grund och botten ir en ekonomisk forening.''?

109 Ibid. s.1

110 Ibid. s.1-2

111 Larsson, Asa, Antikvarisk forvaltning: finns det?, Avdelningen fér kulturvard, Institutionen for miljévetenskap
och kulturvird, G6teborgs universitet, Goteborg, 1997 s.67

112 Greve, Niklas, Bygglovshandliggare pa SBK Géteborg, mejlintervju 2020-04-03

113 Lindqvist, Inge, & Knutsson, Anders, Bostadsrittslagen, Stockholm: Norstedt, 1972 5.9

114 Ibid. s.11

115 Bostadsrittslag (1991:614)
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Den andra viktiga lagen att kidnna till 4r lagen om ekonomiska féreningar (2018:672), da en
bostadsrittstérening dr en ekonomisk forening. BRL hinvisar mycket till lagen om ekonomiska
téreningar och vissa krav dr ocksa densamma i bada lagarna, till exempel att en férening maste
ha minst tre medlemmar. Utover det betonar lagen om ekonomiska féreningar att féreningens
syfte dr att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom sin verksamhet. Den
ekonomiska verksamheten kan innebira att medlemmarna deltar som konsumenter eller
torbrukare, samt med egen arbetskraft. Lagen betonar ocksa att endast foreningens tillgangar
far tas i ansprik. Detta kan di komma frin medlemsavgifter, si som hyra.''

Den tredje lagen som ir relevant i denna studie dr Plan- och bygglagen (2010:900). Den hir
lagen anvinds i bygglovssammanhang och den ligger till grund for vilka férindringar som
far och inte far genomféras pa en byggnad. Plan- och bygglagen (PBL) anvinder sig inte av
begreppet bevarande, utan den uppfyller det syftet genom andra begrepp som varsamhet
och foérvanskning.'"” Forvanskning dr inget begrepp som den hir uppsatsen diskuterar, men
varsamhet dr ett sitt att praktisera bevarandeperspektivet.

PBL fir laga kraft 1987 och idr ett styrmedel for att kontrollera kvaliteten pa
bostadsbyggandet.'® Innan PBL dr det byggnadslagen frin 1947 som styr hur marken i
kommunerna ska anvindas. Problemet med den lagen dr att den inte har tillrdckligt stark
rittsverkan, och darfér kommer PBL som forslag. '™

Den reviderade upplagan av PBL fran 2010 édr den som giller idag. Poingen med lagen ir att
samhillsutvecklingen ska bidra till goda sociala levnadsforhallanden f6r méinniskor idag och for
kommande generationer. Fér den har undersokningen ar de paragrafer som ber6ér varsamhet
relevanta. Varsamhetskravet giller for alla byggnader dven om de inte dr utpekade som sirskilt
vardefulla. Det édr tva paragrafer under kapitel 2 1 PBL som ber6r varsamhet:

14 § En byggnad ska underhallas varsamt sa att de tekniska egenskaperna bevaras. Underhallet
ska dven anpassas till omgivningens karaktir. Om en byggnad ir utpekad som sérskilt
kulturhistorisk virdefull ska dven de virdarna bevaras.

17 § Andring av en byggnad ska utféras varsamt sa att hinsyn tas till byggnadens
kulturhistoriska, konstnitliga, historiska, tekniska och miljémassiga virden.'*

116 Lag (2018:672) om eckonomiska féreningar

117 Greve, Niklas, Bygglovshandliggare pa SBK Géteborg, mejlintervju 2020-04-03

118 Bostadspolitiska utredningen, Bostadspolitik 2000: frin produktions- till boendepolitik : slutbetinkande,
Fritze, Stockholm, 1996 s.218

119 Statens rad for byggnadsforskning, Forskare om bostadspolitik och bostadsmarknad, Stockholm, 1985 s.151

120 Plan- och bygglag (2010:900)
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Paragraf 14 nimner tekniska egenskaper och hir hinvisar PBL till lagen om tekniska
egenskapskrav pa byggnadsverk och byggprodukter (1994:847). Den lagen innebir bland annat
att en byggnad maste kontrolleras i friga om barformaga, sikerhet av anvindning och sikerhet
i hindelse av brand."!

3.4 Goteborgs bevarandeprogram

Av de nio undersokta bostadsrattsforeningarna har fyra stycken fastigheter som ar upptagna 1
Goteborgs  bevarandeprogram. Bevarandeprogrammet dr inget lagskydd utan ett
kunskapsunderlag som anvinds vid stadsplanering och bygglovsirenden. Arbetet med
bevarandeprogrammet bérjar redan under 1960-talet och malet med bevarandeprogrammet idr

att ge vissa byggnader extra ”skydd” genom att betona dess virde.'*

Bevarandeprogrammet del I och II tar upp bebyggelse som tillkommit fram till 1955, medan
det senare bevarandeprogrammet del III: Moderna Goéteborg tar upp bebyggelse som
tillkommit mellan 1955-1975.'* Byggnaderna representerar olika tiders stadsideal genom att
bland annat framhiva arkitektur och stadsplaner samt dven tekniska forhallanden.'>*

Programmet sammanfattar de viktigaste karaktirsdragen och egenskaperna hos varje utvald
byggnad och beskriver vad som gor byggnaden sirskilt kulturhistorisk virdefull. De fyra
fastigheterna 1 denna undersékning som ir upptagna i Géteborgs bevarandeprogram dr alla
med i bevarandeprogram del I och II, da alla dr tillkomna innan 1950.

121 Lag (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m.

122 Lonnroth, Gudrun (red.) Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i Géteborg: ett program f6r bevarande. D. 1,
Stadsbyggnadskontoret, Goteborg, 1999 s.8

123 Lindgren, Anette m.fl, Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse Del 111 Moderna Géteborg : ett
kulturmiljéprogram fér Goteborgs stad : en 6versikt och ett kunskapsunderlag 6ver utbyggnadsperioden
1955-1975, Géteborgs stad, Stadsbyggnadskontoret, Géteborg, 2017 5.7

124 Lonnroth, Gudrun (red.) Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i Géteborg: ett program f6r bevarande. D. 1,
Stadsbyggnadskontoret, G6teborg, 1999 s.11
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Kapitel 4 Presentation av fastigheternas forindring under
bostadsrittsféreningarnas férvaltning

Det hir kapitlet presenterar pa vilket sitt de nio undersokta bostadsrittstoreningarna har
forvaltat sina byggnader. Syftet dr att besvara fragan hur bostadsrittsféreningar forhaller sig
till bevarande av sina fastigheter samt vad som krivs for att en bostadsrittsforening ska
forvalta genom varsamma atgirder. Kapitlet visar pa vilket sitt bevarande, genom varsamhet,
har kommit in som en fraga, bade i praktiken och i bostadsrittsforeningarnas samtal. Kapitlet
baseras pa bade intervjuer, arkivstudier och filtarbete genom okulir besiktning, Uppgifterna
fran intervjuerna har jamforts med bygglovsritningar och okuldra besiktningar for att se hur de
torhaller sig till varandra.

4.1 De unders6kta bostadsrittsforeningarna

For att kunna fOrstd hur bostadsrittstoreningar forhaller sig till bevarande har intervjuer
genomforts med nio medlemmar i lika manga bostadsrittsforeningar (BRF) i Goteborg, Genom
att stilla fraigor om vilka intressen de ser i féreningen, och om fastigheten har férdndrats,
har olika uppgifter limnats. Se bilaga 1 som visar intervjufraigorna till medlemmar i
bostadsrittsforeningarna. De dr dkta bostadsrittsforeningar beligna i Goteborg. Se figur 4 f6r
att se hur de ér beligna i G6teborg, Fyra stycken dr upptagna i Géteborgs bevarandeprogram.
Utover intervjuerna har dven bygglovsritningar studerats for att bekrifta eller motsiga
uppgifterna som inkommit fran bostadsrattsféreningarna.

Uppgifterna har sammanstillts utifrin egen analys om vad som dr en varsam forindring
och vad som inte dr det. Analysen utgar ifran bevarandeperspektivet skapat ut Brandis och
Philippots idéer om autenticitet. De poidngterar vikten av helheten och karaktiren, dir
tillige av element dr mer legitimt 4n avligsnande. Samtidigt dr det fordelaktigt att utfora
aterkommande underhall for att inte byggnaden ska sta och forfalla. Detta innebar i praktiken
att om en férindring behover goras ska den géras med varsamma atgiarder fOr att inte paverka
byggnadens karaktir.

Byggnaderna som undersékningen ber6r dr byggda under sent 1800-tal eller tidigt 1900-tal.
Genom att endast fokusera pa byggnader uppférda under denna tid kan varsamhet diskuteras.
En nyare byggnad har inte pa samma sitt genomgatt forindringar som en aldre. Hirefter
kommer en genomging av de fastigheter som dr med i undersékningen. Se figur 5-13, bilder
6ver de olika fastigheterna.
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Figur 4: Illustrationen visar var i Géteborg de undersékta bostadsrittsféreningarna dr beldgna.

4.1.1 BRF Aschebergsgatan 5

P T = Lokalisering: Vasastaden
Byggnadsar: 1888

Bostadsrittsforeningens bildande: 1987

Ingir i Goéteborgs

bevarandeprogram: Ja

Antal ligenheter: 11 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Ja

Pratar om bevarande: Ja

Figur 5: Fastighet i Vasastaden

Konstruktion

5-vaningshus med stenfasad i de tva nedre véaningarna och tegelfasad i de oOvre. Taket ar
mansardtak 1 r6d falsad plat. Fastigheten har ett killarplan med f6rrad och en inredd
vindsvaning, De fem vaningarna har tva ligenheter var, en 4-rum och kék och en 2-rum och
kok. Vindsvaningen har en ligenhet pa 3-rum och kok.
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Fastighetens forindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver férvaltningen

* 1930 tillkom en garagebyggnad pa gardsplanen.

* 1938 fick fasaden storre kallarfonster och WC inreds 1 bottenplan.

* 1969 inreddes fastigheten interiért med duschrum och WC pa 6vriga vaningar som en del i
en moderniseringsprocess.'*

Fastighetens forindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

1987 bildades bostadsrittsforeningen. Darefter skedde ingen forindring av fastigheten innan
2001. D4 byggdes vindsvaningen om till ligenhet vilket innebar att planlésningen férindrades.
2018 fick bostadsrittsforeningen bygglov for andring av entrédorr. Orsaken var da att
toreningen inte tyckte att dorren kindes tidsenlig med huset och ville ha en entré som passade
karaktiren av fasaden.'”® Aktuellt i nutid 4r byte av originalfénster och renovering av fasaden.
En brand drabbade grannhuset som bland annat orsakat stora vattenskador. Fasaden ska
aterstillas med samma material och kulér som tidigare. Likasa arbetar foreningen med att

renovera fonstren sa att de foljer den firgsittning som fonstren har haft.'”’

Forandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Bostadsrittsforeningen tar hinsyn till fasadens karaktir i forhallande till det wvalda
bevarandeperspektivet. Foreningen dr for nirvarande Gverens om att karaktiren ska bevaras
som den dr."*® Interiort har det tillkommit en ligenhet pd vindsvaningen. Detta ir inte en
varsam forandring utifrin bevarandeperspektivet da ingreppet innebdr en forindring av
byggnadens planlésning och tak, fran att ha haft en bruten karaktir till en rak. Detta ir ett
ingrepp som innebdr avligsnande av byggnadselement for att skapa den nya ligenheten, och
foljer darfor inte Brandis och Philippots idé om bevarande av karaktir. Likasa utbytet av
entrédérren. Aven om dérren inte “passade in” i den tid som huset representerar ir det en del
av byggnadens patina som tagits bort.

125 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Vasastaden 17:4
126 Ibid.

127 Informant 1, BRF Aschebergsgatan 5, telefoninterviju 2020-03-23

128 Ibid.
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4.1.2 BRF Birkagatan 16

Lokalisering: Torp
Byggnadsar: 1946
Bostadsrittsféreningens bildande: 2009

Ingar i Goteborgs
bevarandeprogram: Nej

Antal ligenheter: 17 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Osikert

Pratar om bevarande: Nej

Figur 6: Fastighet i Torp

Konstruktion

3-vaningshus med gul putsfasad och gra sockel, utrustad med réda balkonger mot gatan.
Fastigheten har rétt sadeltak 1 tegel och en vindsvaning, De tre vaningarna har sex ligenheter
var. Fyra ar 3-rum och kék och tva ar 2-rum och kok.

Fastighetens forindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver férvaltningen

* 1982 genomgick byggnaden en férindring i form av att 2-glasfénstren byttes ut till
3-glasfonster. Samtidigt fick alla spisar i ligenheterna koksflakt.'*

Fastighetens férindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

2009 bildades bostadsrittsforeningen. Efter att de har tagit 6ver forvaltningen har fastigheten
inte genomgitt nagra forindringar, utan endast 16pande underhall som frimst beror
vattenledningar."*® Byggnaden 4r i bra skick och féreningen planerar inte heller att genomfora
ndgon forindring."!

129 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Torp 33:3
130 Ibid.
131 Informant 2, BRF Birkagatan 16, telefoninterviju 2020-03-23
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Foriandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Eftersom att fastigheten inte har genomgatt nagon forindring sedan bostadsrittsféreningen
tog Over forvaltningen gir det inte att siga hur de forhdller sig till bevarandeperspektivet.
Dock har flera underhéllsatgirder utforts som inneburit ett bevarande av karaktiren och ar
ddrfér en varsam skétsel av fasaden. Da foreningen inte planerar att genomféra ndgon
torindring finns det inte i nuldget nagon diskussion om hur de skulle foérhalla sig till
fastighetens karaktir vid forindring.'*?

4.1.3 BRF Bickegatan 25-31

Lokalisering: Stigberget
Byggnadsar: 1931
Bostadsrittsféreningens bildande: 2000

Ingar i G6teborgs
bevarandeprogram: Ja

Antal ligenheter: 24 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Ja

Pratar om bevarande: Nej

Figur 7: Fastighet i Stigberget
Konstruktion

3-vaningshus med putsad bottenvaning och sockel och trifasad i 6vre vaningsplan. Trifasaden
har liggande panel pa langsidorna och stiende panel pa kortsidorna i ljus kulor. Sadeltaket ar i
r6d falsad plat. Fastigheten bestar av tva flerbostadshus med atta ligenheter i varje vaning, De
tre vaningarna har fyra 1-rum och koék och fyra 2-rum och kok. Bostadshusen har killarplan
med tvittstuga.

Fastighetens fordndringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver férvaltningen

* 1973 genomgick byggnaderna en modernisering som innebar byte till brandsakra dorrar.
Detta gillde alla dorrar till vindar, killare och trapphus.'*

132 Ibid.
133 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Stigherget 25:2
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Fastighetens forindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

2000 bildades bostadsrittsforeningen. Pa grund av rotskador i fasaden behdvde hela
fasaden renoveras 2005. I samband med fasadrenoveringen tilliggsisolerades fastigheten.
I 6vrigt renoverades fasaden med samma material men ny kul6r 1 ljus ton lik den tidigare.
2011 skedde interiéra ingrepp pa ett av husen. Kaillarplanet inreddes med forrad och
vindsvaningen byggdes om till ligenheter. Resultatet av detta blev att taket férindras genom
tillkomst av fonster tickta med plat."** Se bilaga 4 ritning pé takets forindring. Ut6ver detta har

interi6ra forandringar utforts av fastighetens boende.'*?

Forandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Fasadrenoveringen som var nddvindig 2005 kommer i detta falla riknas till en ovarsam
torindring utifran bevarandeperspektivet. Tilliggsisoleringen innebir att den putsade delen
pa fasaden inte dr slit mot sockeln. Fasaden byggs upp med samma material som tidigare men
den nya kuloren pd fasaden innebdr att karaktiren férandras. Brandi och Philippot menar
att ett tilligg dr mer legitimt dn ett avlagsnande. Tilliggsisoleringen kan dérfér bli en del av
byggnadens patina, da den inte har forindrat byggnadens karaktar. Den interiora forandringen
i och med vindsvaningens inredning dr inte heller varsam. Fonstren dr forstas ett tilligg
men det utgor en allt for stor forindring pa byggnadens karaktir for att vara varsam utifran

bevarandeperspektivet. Takets lutning har dven forindrats i och med denna dtgird.'*

4.1.4 BRF Falkgatan 13-17

Lokalisering: Bagaregarden
Byggnadsar: 1924
Bostadsrittstoreningens bildande: 1998

Ingar i G6teborgs
bevarandeprogram: Ja

Antal ligenheter: 20 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Ja

Pratar om bevarande: Ja

Figur 8: Fastighet i Bagaregarden

134 Ibid.
135 Informant 3, BRF Bickegatan 25-31, telefonintervju 2020-03-23
136 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Stigberget 25:2
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Konstruktion

3-vaningshus med tegelfasad 1 bottenplan och brun trifasad med stiende lockpanel pa ovre
vaningar. Sadeltak i brun tvakupig plat. Fastigheten har en killare med foérrad och inredd
vindsvaning, Bottenvaningen har en ligenhet om 2-rum och kék och en ligenhet om 3-rum
och kok. De Gvriga tva vaningar har tva ligenheter om 3rum och kék. Takvaningen har tva
ligenheter om 2-rum och kok.

Fastighetens férindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver forvaltningen

* 1931 inreddes en butik i byggnadens bottenvining,
* 1941 paborjades inredning av WC och kokvra 1 fastighetens ligenheter.
* 1984 tillkom trifasaden pa Gvre vaningar.'?’

Fastighetens férandringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

1998 bildades bostadsrittsféreningen och nagra dr senare byggdes vinden om. 2004 blev
vindsvaningen inredd till ligenheter, men planlésningen forblir densamma. Taket har alltid
haft sma fonster men efter inredningen pa vindsvaningen ritades de ut for att géra det mojligt
for en manniska att sta vid fonstret. Samtidigt som vinden inreddes till ligenheter byts taket
frin tegel till plit. Kuléren blev densamma.'?® 2015 maélades fasaden om pé innergarden. D4
byggnaden dr utpekad som kulturhistorisk virdefull fick inte kuléren dndras. Foéreningen
diskuterar bevarande mycket da de star infor ett fonsterbyte och maste halla kontakten med

stadsbyggnadskontoret. Fonstren fir inte forindras hur som helst.'

Forandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Fasaden har Thaft samma karaktir under bostadsrittsféreningens — fOrvaltning,
Bevarandeperspektivet utgar ifran att forandring kan ske sa linge det inte fordndrar
byggnadens karaktir. Materialférindringen av taket kan diskuteras som bade ett avligsnande
och ett tilligg, men da det foljer samma kulor och inte utgor en negativ effekt pa byggnadens
karaktir, riknas detta till en varsam férindring. Aven fonstren kan i detta fall riknas till en
varsam forindring. Dd det redan fanns takfonster fran boérjan blev inte ingreppet en stor
torindring och den paverkade inte byggnadens karaktir. I detta fall kan det snarare riknas till ett
tilligg 1 Brandis och Philippots mening;

137 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Bagaregarden 3:1
138 Ibid.
139 Informant 4, BRF Falkgatan 13-17, telefonintervju 2020-03-23
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4.1.5 BRF Hoégsbogatan 18

Lokalisering: Kungsladugérd
Byggnadsar: 1944

Bostadsrittsforeningens bildande: 2011

Ingar i G6teborgs
bevarandeprogram: Nej

Antal ligenheter: 3 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Osikert

Pratar om bevarande: Nej

Figur 9: Fastighet i Kungsladugird

Konstruktion
3-vaningshus med vit platfasad och sadeltak klatt i vit plat. Varje vaningsplan har 3-rum och kok.
Fastighetens férindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver forvaltningen

¢ 2010 hade byggnaden daliga isoleringsegenskaper. En ny fasad innebar bittre
forutsittningar for isolering. Fasaden var fran borjan reveterad i ockrakulér men
efter mycket diskussion godkinde byggnadsnamnden att fasaden skulle bli bekladd 1
svart plat.'* Se bilaga 5 ritning pa fasadens forindring.

Fastighetens foérindringar under bostadsrittsféreningens férvaltning

2011 bildades bostadsrittsforeningen och strax darefter foérdndrades byggnadens fasad

igen. Fasaden fick behilla samma material men blev nu istillet vit."*! Interiort har dven flera

forandringar skett av de boende i fastigheten. Inga férandringar planeras i nuliget.'*?

140 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Kungsladugard 68:27
141 Ibid.
142 Informant 5, BRF Hogsbogatan 18, telefonintervju 2020-03-23
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Foriandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Denna fastighet har forindrats genom stora atgirder flera ganger under kort tid. Aven om det
slutgiltiga resultatet av byggnadens foérindring dr mer lik hur byggnaden sig ut frin borjan ir
forindringen inte varsam. Det valda bevarandeperspektivet utgar ifran att byggnaden bir med
sig patina i sin forindring. Det handlar inte om att dtergé till ett tidigare utseende. Dirfor
riknas forindringen till ovarsam da det blir en stor férdndring i byggnadens karaktir nir
fasaden dndras fran svart till vit.

4.1.6 BRF Folkungagatan 13

Lokalisering: Stampen
Byggnadsar: 1934
Bostadsrittsféreningens bildande: 2004

Ingir i Goteborgs
bevarandeprogram: Nej

Antal ligenheter: 22 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Nej

. Pratar om bevarande: Nej

Figur 10: Fastighet i Stampen

Konstruktion

6-vaningshus med tegelfasad 1 brunt tegel mot gatan och korrigerad plit mot innergarden.
Taket dr sadeltak i rod falsad plat. Fasaden har grona balkonger mot gatan. Fastigheten har en
kallarvaning med tvittstuga. Varje vaning har tre ligenheter var om 2-rum och kok.

Fastighetens forindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver forvaltningen

* 1979 moderniserades fastigheten genom att sld samman vissa ligenheter sa de blev storre.
Samtidigt gjordes vindsvaningen om till ligenheter vilket innebar att fonster tillkom pa
taket.

* 1980 genomfordes installationer av Oppna spisar i byggnaden.'*

143 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Stampen 9:20
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Fastighetens forindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

2004 bildades bostadsrittsféreningen och 2008 tillkom balkonger bade pa fasaden mot gatan
och pd innergarden.'* Byggnaden har genomgitt platarbeten som underhallsitgird som inte
har utgjort nagon forindring av byggnadens karaktir.'*® Da inga forindringar dr aktuella finns
det ingen diskussion om hur olika férandringar skulle paverka byggnadens karaktir. I nuliget
har féreningen inga samtal som ber6ér bevarande av fastighetens karaktir. De diskuterar mer
ekonomiska fragor.'

Forindringarna i forhallande till bevarandeperspektivet

Efter att bostadsrattsforeningen tagit Over forvaltningen ar det frimst balkonger som utgor
den storsta forindringen. Balkongerna utgor ett tillige pa fasaden och har inte inneburit en
storre skada pa byggnadens karaktir. Det dr en legitim atgird i Brandis och Philippots mening
och anses dirfér vara en varsam férindring utifran bevarandeperspektivet. Likasa dr platarbetet
varsam behandling av byggnaden da det var en underhallsatgird.

4.1.7 BRF Kyrkasgatan 16

Lokalisering: Kalltorp
Byggnadsar: 1944
Bostadsrittsféreningens bildande: 2010

Ingar i G6teborgs
bevarandeprogram: Nej

Antal ligenheter: 4 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Ja

Pratar om bevarande: Ja

Figur 11: Fastighet i Kalltorp

Konstruktion

2-vaningshus med fasad 1 vitt mexitegel och brun lockpanel 1 gavelspetsen med sadeltak.
Fastigheten har ett kallarplan med tvittstuga och garage och en inredd vindsvaning, Varje
vaning bestar av en ligenhet om 4-rum och kok.

144 Tbid.
145 Informant 6, BRF Folkungagatan 13, telefonintervju 2020-03-24

146 Ibid.
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Fastighetens forindringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver férvaltningen

* 1968 dndrades fasaden for att ge plats for balkonger.

* 1982 monterades balkonger pa huset.'"

Fastighetens forindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

2010 bildades bostadsrittsforeningen. Efter mycket diskussioner inom féreningen utdkades
ligenheten pa vindsvaningen sa att alla ligenheter fick tillgang till en hall innanfér dorren. I
nuligen pagar dven renoveringar for att aterstilla en vattenlidcka. Allt som behéver renoveras
ska fa samma material och kulér som tidigare. Aven tridgarden ska aterstillas som den sig ut
innan renoveringen borjade. Foreningen pratar mycket om bevarande i och med den pagiende
renoveringen. Framfor allt finns det en ekonomisk bakgrund till att vilja att aterstilla, men
intresset for bevarande finns bland medlemmarna.'*®

Foriandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Den exteriora forandringen som pagar 1 nuliget kommer inte innebdra niagon férindring
pa fastighetens karaktir. Dirfér kommer detta tolkas som en varsam atgird. Ingreppet pa
vindsvaningen innebdr att vaggen far flyttas, men i Ovrigt ar detta inte ett ingrepp som
torindrar planlosningen pa ett markant sitt.

147 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Kalltorp 78:6
148 Informant 7, BRF Kyrkasgatan 16, telefonintervju 2020-03-23
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4.1.8 BRF Kungsladugardsgatan 7

Lokalisering: Kungsladugiérd
Byggnadsar: 1935
Bostadsrittstéreningens bildande: 1935

Ingir i Goteborgs
bevarandeprogram: Ja

Antal ligenheter: 15 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Ja

Pratar om bevarande: Ja

Figur 12: Fastighet i Kungsladugard

Konstruktion

3-vaningshus med r6d, stdende locklistpanel och gra sockel. Taket dr ett sadeltak med rott
tvakupigt tegel. De tre vaningarna bestar av sex ligenheter var. Fem av dessa dr 1-rum och
kok och en ar 2-rum och kok.

Fastighetens forindringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

Bostadsrittsféreningen bildades 1935 samtidigt som bostadshuset blivit firdigbyggt. Den
forsta forindring som skedde under byggnadens livstid dr 1998 da tva ligenheter slas samman.
Vindsvaningen byggdes om till ligenhet 2005. Forindringen innebar inte att taket dndrade
form men fonster tillkom pé taket.'* I dagslaget 4r det friga om att montera solceller pa taket.
Foreningen f6r manga diskussioner om bevarande da solcellerna inte far fa stora konsekvenser
pa byggnadens karaktar."

Forindringarna i forhallande till bevarandeperspektivet

Bostadsrittsféreningen har inte latit fastigheten genomga férindringar som skulle innebira
att karaktiren paverkas negativt. I friga om vindsvaningen har beslut tagits om att taket ska
behilla samma form som tidigare. Fonstren som tillkommer pa taket blir darfor ett tilligg
som enligt bevarandeperspektivet dr en legitim atgird. Daremot blir det en stor skillnad 1
planlésningen niér tva ligenheter slds samman. Detta dr inte en varsam atgird da det férindrar
den interiora karaktiren.

149 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Kungsladugard 34:40
150 Informant 8, BRF Kungsladugardsgatan 7, telefonintervju 2020-03-23
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4.1.9 BRF Trebackegatan 12

Lokalisering: Sdvenis
Byggnadsar: 1948
Bostadsrittsféreningens bildande: 2012

Ingir i Goteborgs
bevarandeprogram: Nej

Antal ligenheter: 3 stycken

Generellt intresse for bevarande hos
medlemmarna: Osikert

Pratar om bevarande: Nej

Figur 13: Fastighet i Sdvends

Konstruktion

3-vaningshus med vit putsfasad och gra sockel. Sadeltaket édr tickt med gra papp och
takfonstret ar tickt med rod falsad plat. Fastigheten har altan och balkonger mot gatan.
Killarvaningen har en tvittstuga och vindsvaningen idr inredd. Alla véaningar, inklusive
vindsvaningen, har en ligenhet om 4-rum och kok.

Fastighetens fordndringar innan bostadsrittsféreningen tog 6ver férvaltningen

* 1980 bekliddes den sédra fasaden med profilerad och lackerad plat. Resten av byggnaden
behdll trifasaden.

* 1988 renoverades och inreddes vinden som ligenhet. I och med detta fick taket ett
utskjutande parti med fonster.

* 2005 édndrades trifasaden till putsfasad.

* 2006 forlingdes balkongen och blir inglasad."!

Fastighetens férandringar under bostadsrittsforeningens férvaltning

2012 bildades bostadsrittsforeningen och samtidigt utokades vindsvaningen med ett rum.
Fler balkonger tillkom 2013 och da byttes dven takfonstren ut, likasa fick fastigheten nya
entrédorrar. 2014 valde bostadsrittsforeningen att dven glasa in uteplatsen.'™ Bevarande ir

inget aktuellt imne for foreningen i nuliget.'*?

151 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Sivends 40:6
152 Ibid.
153 Informant 9, BRF Trebackegatan 12, telefoninterviju 2020-03-23
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Forandringarna i férhallande till bevarandeperspektivet

Nir bostadsrittsforeningen far ansvaret for forvaltningen utokades vindsvaningen direkt.
Eftersom att vindsvaningen hade tillkommit innan bostadsrittsforeningen tagit Over
forvaltningen blev detta ingen férindring exteriort. Interiért forindrades planlosningen pa
vindsvaningen for att skapa ett kok till de redan existerade rummen. Koéket placerades
mellan de 6vriga rummen, men tillkomsten av ett rum innebar en forindring i planlosningen.'>*
Dirfor édr detta inte en varsam atgard. De mindre forandringarna i form av utbyte av dorrar
och fonster innebar avligsnande av byggnadsmaterial, och da de nya tilliggen, i form av nya
dorrar och fonster, forindrade byggnadens karaktir raknas detta inte till en varsam forindring,

4.2 Bostadsrittsféreningars forhallningssitt till f6randring

Informationen i denna del 4r en sammanstillning av uppgifterna fran bygglovsritningar av de
nio fastigheterna samt intervjuerna med medlemmar frin de nio féreningarna. I intervjuerna
har fragor stillts om medlemmarna i1 bostadsrittsforeningen diskuterar bevarandefragor och om
fastigheten har genomgitt forindringar.

4.2.1 Fastigheter upptagna i G6teborgs bevarandeprogram

Bland de fyra undersokta fastigheterna, som finns upptagna i Go6teborgs bevarandeprogram,
finns det hos majoriteten en exterior forindring som genomfoérts varsamt. Se tabell 1 som
visar varsamma och ovarsamma foérindringar av fastigheter upptagna i1 Goteborgs
bevarandeprogram. Samma antal har ocksd genomfort forindringar interiért som inte ar
varsamma. Frimst handlar denna form av forindring om att vindsvaningen inreds till
ligenhet. Det finns dven nagra exteriora forindringar som riknas som ovarsamma utifran
bevarandeperspektivet och ett exempel pa varsam forindring interiort.

154 Goteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Sivenis 40:6
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Tabell 1: Tabellen visar varsamma och ovarsamma foérindringar i de fyra fastigheter som dr upptagna i Goteborgs

bevarandeprogram samt om bostadsrittsféreningen for en intern diskussion om bevarande.

Aschebergsgatan 56 Bickegatan 25-31 Falkgatan 13-17 Kungsladugirdsgatan 7

Varsam X X X
foréindring
exteridrt

Ovarsam X X
forindring
exteriort

Varsam X
foréindring
interidrt

Ovarsam X X X
forindring
interidrt

Samtal om X X X
bevarande

Fasaderna inte har forindrats markant av bostadsrittsforeningarna. De foérdndringar som
har skett har varit mindre, men fortfarande riaknats som ovarsamma utifrin det valda
bevarandeperspektivet. Detta beror dels pa att byggnader, inom bevarandeprogrammet,
inte tillits genomga storre fordindringar av byggnadens karaktir, men det finns ocksa ett
visst intresse for bevarande hos dessa bostadsrittsforeningar. Tabell 1 visar att tre av fyra
bostadsrittsforeningar har en diskussion om bevarande bland medlemmarna.

Bostadsrittsforeningarna har dven fatt svara pa frigan om de dr medvetna om att deras
fastighet ar upptagen i Goteborgs bevarandeprogram. Frigan visar om bevarandeprogrammet
har medfort att samtal om bevarande forekommer bland féreningens medlemmar. En férening
kinde inte till att fastigheten var upptagen i bevarandeprogrammet. Det dr samma fOrening
som inte diskuterar bevarande bland medlemmarna. Tva foreningar fick reda pa att fastigheten
var upptagen i bevarandeprogrammet nir de ansokte om bygglov for en férindring. Detta har
da lett till att de hamnat 1 samtal med stadsbyggnadskontoret angiende vad som dr maoijligt att
gbra och inte.
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4.2.2 Fastigheter ej upptagna i Géteborgs bevarandeprogram

Bland de fem undersokta bostadsrittsféreningar, som inte finns upptagna i Goteborgs
bevarandeprogram, har en majoritet genomfort varsamma dtgarder exteriort. Se tabell 2
som visar varsamma och ovarsamma foérindringar av fastigheter ej upptagna i Goteborgs
bevarandeprogram. Tabellen visar att det ar lika manga som har gjort varsamma atgirder
exteriért som fastigheterna som dr upptagna i bevarandeprogrammet. Samma resultat giller
kring fragan om ovarsamma férindringar exteriort.

Tabell 2: Tabellen visar varsamma och ovarsamma forindringar i de fem fastigheter som inte 4r upptagna i
Goteborgs bevarandeprogram samt om bostadsrittsféreningen for en intern diskussion om bevarande.

Birkagatan 16 Hégsbogatan 18 Folkungagatan 13 Kyrkasgatan 16 Trebackegatan 12

Varsam X X X
forindring
exteriort

Ovarsam X X
férindring
exteriort

Varsam X
forindring
interiort

Ovarsam X X
forindring
interiort

Samtal om X
bevarande

Det ir intressant att de undersokta fastigheterna, som inte ar upptagna i Goteborgs
bevarandeprogram, har firre ovarsamma forindringar interiort dn de fastigheter som
ir upptagna 1 bevarandeprogrammet. Hir dr det viktigt att ha i dtanke att de undersokta
fastigheterna, som inte dr upptagna i bevarandeprogrammet, generellt dr yngre dn de
undersokta fastigheter som ar upptagna i programmet. Aldersskillnaden ir dock sa pass liten
att den inte borde paverka resultatet.

Den stora skillnaden i tabellerna 4r den del som handlar om de interna samtalen om bevarande
inom foreningen. Hir syns en stor skillnad mellan att ha en fastighet som ar upptagen i
Goteborgs bevarandeprogram och att inte ha det. Nastan alla féreningar, vars fastigheter ar
upptagna i bevarandeprogrammet, for en diskussion om bevarande internt. Tvirtemot
ir det nidstan ingen fOrening som gbr det i fastigheterna som inte 4r upptagna i
bevarandeprogrammet.
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4.3 Samtal om bevarande och dess paverkan pa bostadsrittsféreningarnas
fastighetsforvaltning

De nio undersokta bostadsrittsféreningarna forvaltar sina fastigheter pa olika sitt. Bland dessa
exempel finns de bostadsrittsforeningar dar medlemmarna har ett intresse for bevarande.
Det dr oftast hos dessa bostadsrittsforeningar som ett samtal fors om bevarande.
BRF Aschebergsgatan 5, BRF Falkgatan 13-17, BRF Kungsladugardsgatan 7 och
BRF Kyrkasgatan 16 ar foreningar som bade pratar om bevarande och dir medlemmarna har
ett generellt intresse for att bevara. Dessa fastigheter har i de flesta fall genomgatt varsamma
atgiarder utifran bevarandeperspektivet. Bland dessa foreningar ir alla fastigheter, foérutom
BRF Kyrkasgatan, upptagen i G6teborgs bevarandeprogram. Det dr BRF Aschebergsgatan 5
som har genomgitt ovarsamma dtgirder i borjan pa 2000-talet.'> Den hir studien kan inte
svara pa om medlemmarna pratade om bevarande da. Det som gar att se dr att foéreningen
pratar om bevarande idag och genomfor varsamma atgarder utifran bevarandeperspektivet.

Bevarandeperspektivet utgar ifrain Brandis och Philippots idéer om autenticitet. Det finns
forstas andra sitt att tinka kring autenticitet och bevarande. BREF Aschebergsgatan 5 bytte ut
en entrédorr for att den inte “passade in” i den dldre arkitekturen.'™® Detta ir inte en legitim
atgiard utifran bevarandeperspektivet, men atgirden kan tolkas som legitim utifrin andra
perspektiv.

Det finns dven flera exempel, bland de undersokta bostadsrittsforeningarna, dir samtal
om bevarande inte forekommer. Bland flera av dessa sker ocksd ovarsamma atgirder.
BRF Bickegatan 25-31, BRF Hogsbogatan 18 och BRF Trebackegatan 12 har fastigheter som
genomgatt ovarsamma atgirder och féreningen for inga interna samtal om bevarande. Intresset
for bevarande kan finnas pa individniva men det ér inget som syns i deras forvaltningsform.
Det finns dven foreningar som inte pratar om bevarande, men som dnda genomfor varsamma
atgiarder. BRF Birkagatan 16 och BRF Folkungagatan 13 har genomfort varsamma atgarder
genom underhall. Underhall, menar bevarandeperspektivet, dr en varsam atgird da det kan
tolkas som en forebyggande restaurering som Brandi uppmuntrar till.

155 Géteborg, Stadsbyggnadskontoret, Bygglovshandlingar, Vasastaden 17:4
156 Informant 1, BRF Aschebergsgatan 5, telefoninterviju 2020-03-23
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Det finns ett intressant exempel i Stockholm som visar hur bevarande genom varsamhet kan
bli en del av bostadsrittsforeningars fastighetsforvaltning. BRF Kronobergsgirden i Stockholm
fick ta emot Svenska byggnadsvardsforeningens utmirkelse ”Arets byggnadsvirdare” 2017,
under kategorin Utveckla. Det som gor detta speciellt dr att fastigheten inte dr utpekad som
sarskilt kulturhistorisk virdefull, utan bostadsrittsféreningen har sjilva arbetat med att skapa
ett engagemang kring bevarande hos medlemmarna. Medvetenhet om byggnadens
och omgivningens historia skapar for dem en stolthet 6ver byggnaden. Att som
bostadsrittsforening sjalv ha det engagemanget, menar byggnadsvardsféreningen, i vissa fall

kan vara mer effektivt dn lagstiftning.'”’

Flera av de undersokta bostadsrittsféreningarna i Goteborg pratar om bevarande internt
bland medlemmarna i samband med att de har kontakt med stadsbyggnadskontoret.
BRF Kungsladugardsgatan 7 och BRF Aschebergsgatan 5 har fastigheter som 4r upptagna i
bevarandeprogrammet. Onskar de att férindra nigot pa byggnaden, som att montera solceller,
kommer de behéva samtala med stadsbyggnadskontoret om vad som ir tillitet och inte. Aven
BRF Folkungagatan 13 har fort samtal med stadsbyggnadskontoret nir platarbetet dgde rum
trots att deras fastighet inte dr upptagen i bevarandeprogrammet. Enligt plan- och bygglagen
far inte byggnaden behandlas ovarsamt. Detta bidrar ocksa till att byggnadens karaktir behalls i
hogre skala.

Bland de undersokta bostadsrittsféreningarna finns det dven de som uppger att de
ekonomiska fragorna ar de viktigaste. BRF Folkungagatan 13 och BRF Kyrkdsgatan 16 har
uttryckt att ekonomin manga ganger bestimmer vilka férindringar som kan genomféras och
inte. I fallet med BRF Kyrkasgatan 16 var det sa att bevarande av fastighetens karaktir var mer
ekonomiskt férdelaktigt dn att fordndra den.

Stadsbyggnadskontoret i GOteborg ser att ett intresse for byggnadens historia bidrar till en 6kad
stolthet 6ver byggnaden hos medlemmarna i bostadsrittsféreningar. Diaremot dr det inte alla
som anvinder det intresset 1 sin forvaltning, Manga ganger vill bostadsrittsféreningar ha en
ekonomisk fordelaktig 16sning pa atgarder som hindrar att byggnaden genomgar en varsam
torindring. Stadsbyggnadskontoret ser i sitt arbete att det bland manga bostadsrittsféreningar
finns en brist pa kunskap om fastigheten. De sjilva har ett ansvar att formedla viss kunskap,
bland annat genom bevarandeprogram, men édven fastighetsdgarna har ett ansvar att kinna till
vilka virden byggnaden besitter, samt om fastigheten dr upptagen i ett bevarandeprogram.'*®

157 Fickler, Stephan, Byggnadsvardsféreningen, mejlintervju 2020-04-09
158 Greve, Niklas, Bygglovshandliggare pa SBK Géteborg, mejlintervju 2020-04-03
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Att ha en fastighet som dr upptagen i1 bevarandeprogrammet innebér inte att alla
forindringar sker varsamt utifran det valda bevarandeperspektivet. Tabell 1 och 2 visar dock
att dessa fOreningar pratar mer om bevarande dn de som inte dr upptagna i programmet.
En majoritet av dessa fastigheter forvaltas ocksa varsamt utifran bevarandeperspektivet.
Bevarandeprogrammet kan dirfoér ses som ett hjilpmedel att starta en konversation om
bevarande inom féreningen och detta leder 1 vissa fall till att byggnadens karaktir bevaras
genom varsamma dtgérder.
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Kapitel 5 Resultat

I denna del i uppsatsen redovisas de resultat som har framkommit av undersékningen.
Resultatredovisningen utgar ifran de tre fragestillningarna som stélldes i kapitel 1:

* Vilka faktorer har lett till 6kandet av bostadsrittsforeningar och vad har det inneburit f6r
férvaltning och varsamhet?

* Hur forhaller sig bostadsrittstoreningar till bevarande vid férvaltning av fastigheter?

e Vad krivs for att en bostadsrittsforening ska se fordelar med att bevara sin fastighet?

Svaret pa den forsta frigan visar att Okandet av bostadsrittsféreningar har med olika faktorer
att gora. Det dr dock helt grundat i1 hur den ridande bostadspolitiken ser ut och star i relation
till bostadspolitiken under olika skeden. Efter krittken mot miljonprogramsbyggandet
Skade dsikterna om en friare bostadsmarknad, dir det privata dgandet skulle frimjas mer. Aven
om bostadsritten har funnits sedan 1870 ir det férst under 2000-talet som den boendeformen
okar i rask takt. En konsekvens av bostadspolitiken dr ombildningslagen som gor det enklare
att ombilda allminnyttans hyresritter till bostadsritter. Tillstandspliktens upphérande under
2000-talet har dven den medfért en foérenkling i ombildningsprocessen. Det dr helt
enkelt ett systemskifte som sker under frimst 1990-talet som bidrar till 6kandet av
bostadsrittsforeningar.

Okningen av bostadsrittsforeningar innebir att ansvaret for fastighetsforvaltning ligger i
hinderna pa medlemmar i féreningen. Varsamma atgarder regleras genom PBL, men det ar
inte alltid som lagen dr stark nog att stoppa férandringar. Minga bostadsrittsforeningar har
gjort interibra forindringar i planlésningen dven om exteridren bevarats. Forvaltningen
grundar sig i féreningens ekonomi och medlemmarnas vilja till att forvalta varsamt.

Resultatet av den andra fragan, som handlar om hur bostadsrittstéreningar férhéller sig till
bevarande vid forvaltning, visar att bostadsrittsforeningar har en storre benidgenhet att
bevara fastigheten genom varsamma dtgirder, om det finns ett intresse f6r bevarande hos
medlemmarna och interna samtal om bevarande. I de fall det varken funnits intresse eller
samtal om bevarande har fler ovarsamma atgirder genomfoérts. Det dr dock viktigt att f6rsta att
en bostadsrittsférening dr en ekonomisk forening, vilket innebar att det ibland dr ekonomin som
sdtter granser f6r om bevarande kan ske eller inte.

Ett storre engagemang inom fOreningen 1 att forsta sin fastighets historia kan bidra till en
okad vilja att forvalta varsamt. Detta menar 1 alla fall byggnadsvardsfoéreningen. Den hir
undersokningen siger inte emot detta. Nir ett intresse finns fér bevarande hos
bostadsrittsforeningens medlemmar, blir ofta atgirderna mer varsamma. Undersokningen visar
att bevarandeprogrammet delvis fungerar som ett hjdlpmedel i att forsta fastighetens historia,
men det behovs mer vilja fran bostadsrittsforeningen for att fordndringar ska vara varsamma.
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Kapitel 6 Diskussion

Resultatet av denna undersOkning visar att samtal om bevarande inom féreningen oftast leder
till mer varsamma dtgirder. Bristen pa samtal om bevarande leder istillet till att byggnadens
karaktir foérindras. Den hir understkningen dr en liten undersékning av endast nio
bostadsrittsforeningar. Det gar dirfor inte att dra nagra generella slutsatser om hur
bostadsrittsforeningar hanterar bevarandefragor i sin fastighetsférvaltning, Det uppsatsen visar
ir dessa nio bostadsrittsforeningar och likheter och skillnader i deras sitt att forvalta sin
fastighet.

Det gar dven att diskutera hur dessa nio bostadsrittsféreningar forhaller sig till det som sades
inledningsvis, om att Zsiga i en debattartikel menar att bostadsrittsféreningar har bidragit till
bevarandet av kulturmiljon. Hans exempel giller Stockholm, medan min undersékning giller
Goteborg, Dirfor gar det inte att veta om det d4r samma forhallanden som giller. Trots det
kan vi se av de nio undersokta bostadsrittsforeningarna, att det Zsiga sidger i debattartikeln
pa ett sitt stimmer. Flera av bostadsrittsforeningarna har bevarat sina fastigheter. Aven de
som inte talar om bevarande inom féreningen har varit med och bevarat fastigheten genom
underhdll. Jag sdger att det stimmer till viss del f6r det finns exempel dir varken samtal eller
varsamma forindringar férekommer. Dessa bostadsrittsforeningar forhaller sig dirfor inte till
det Zsiga uttrycker.

Det dr ocksd sa att det Skonhetsradet uttrycker i sin reaktion mot Zsigas uttalande, ocksa
stimmer. Min undersokning visar att det i manga fall férekommer ovarsamma forindringar
interiért dven ndr exteribren bevaras. Oftast handlar dessa om att planlosningen forindras i
samband med inredning av vindsvaning;

Eftersom fastighetsforvaltning har som uppgift att fa virdet att bibehallas eller att 6ka
borde det rent generellt finnas ett stort intresse for att ge marknaden vad den vill ha. Vill folk ha
nyrenoverade kok, okar virdet pa bostaden om koket dr renoverat. Vill folk ha aldre kok, okar
virdet om koket dr bevarat. Det krévs ett stort ansvar for fastighetsforvaltare att forhalla sig till
bevarande om det inte medfor ett 6kat virde av boendet.

Bevarandeperspektivet, som undersékningen utgar ifran, innebdr att vissa foérandringar tolkas
pa ett visst sitt. Om en atgird dr varsam eller inte grundar sig i om den forhaller sig till
byggnadens karaktir. Bevarandeperspektivet uttrycker dven att byggnader genomgar
forindringar under dess livstid och dessa forindringar blir en del av byggnadens patina. Nir
en forindring dr gjord blir det en del av byggnadens karaktir. Darfor ér inte forandringar som
atergar till byggnadens “ursprungliga” uttryck en varsam atgird. Om bevarandeperspektivet
hade utgiatt fran en annan idé om autenticitet skulle resultatet blivit annorlunda. Da hade vissa
forindringar som nu tolkas som ovarsamma riknats till varsamma édtgérder.
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Den hir undersékningen fokuserar pa sma bostadsrittsféreningar vilket innebir att de kan ha
en begransad ekonomi i jimforelse med en kooperativ organisation som HSB eller Riksbyggen.
De undersokta foreningarna dr ocksa olika stora dven om de inte forvaltar mer dn en eller ett
fatal fastigheter. Hyresnivaerna skiljer sig ocksa da fastigheterna dr beligna 1 olika omraden 1
Goteborg, Man kan fundera 6ver vad detta kan ha f6r konsekvens f6r min undersékning. Vissa
foreningar uppgav att de ekonomiska fragorna ar de som styr. Beroende pa det kapital som
foreningen besitter, kan férvaltningen vara annorlunda. Om det idr en liten forening har de
kanske inte den ekonomiska méjligheten att fokusera pa bevarandefragor i sin forvaltning, De
minsta féreningarna som undersoks 1 denna uppsats har antingen gjort ovarsamma atgarder
eller gjort varsamma atgarder for att det var ekonomiskt fordelaktigt.

Bevarandeprogrammet har visat sig vara ett hjidlpmedel for att starta samtal om bevarande
inom bostadsrittsféreningar, men intresset for bevarande dr ocksa vildigt viktigt for att
torindringar ska ske varsamt. I nagra fall har en konversation med stadsbyggnadskontoret
torekommit vid vissa atgarder. Dessa har bidragit till mer varsamma atgirder. PBL paverkar
forstas vissa forandringar da det enligt lagen ér ett maste att byggnader ska hanteras varsamt.
Diremot kan mer samtal med till exempel bygglovshandliggare eller antikvarier 6ka samtalen
om bevarande inom bostadsrittsforeningar, som i sin tur kan bidra till ett Okat intresse for
bevarande och firre ovarsamma forindringar.

Tidigare forskning har fokuserat mycket pa professionella fastighetsforvaltare eller
kommunala bostadsbolag. For bebyggelseantikvarier 4r det bra att dven veta hur olika
bostadsrittsforeningar forvaltar sina fastigheter. En antikvaries uppgift dr manga ganger
att utbilda manniskor i bebyggelsens historia och virden. Det kan darfér vara valdigt viktigt
att kinna till om interna samtal om bevarande, i en bostadsrittsforening, leder till en mer
varsam forvaltning, Da kan antikvarier forhalla sig till det i sitt dagliga arbete och foresprika, inte
endast den varsamma forvaltningen, utan dven mer interna samtal om bevarande inom
féreningen.

De undersokta bostadsrittsforeningarna dr beldgna i Goteborgs stad. Detta kan inte ge en
generell bild av hur bostadsrittsféreningar forvaltar sina fastigheter i Sverige. Fér detta beh6vs
fler undersékningar i fler kommuner. Eftersom att det endast dr nio bostadsrittsféreningar
som undersokts kan inte en generell bild skapas 6ver Goteborg heller. Detta dr ett
stort dmne och som kraver mycket forskning for att kunna fi en helhetsbild 6ver hur
bostadsrittsforeningar hanterar bevarande 1 sin fastighetsférvaltning,
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Alla kommuner har inte heller ett kommunalt bevarandeprogram som pekar ut sirskilt
kulturhistorisk virdefull bebyggelse. Detta kan medfora att resultatet blir ndgot annat i en
annan del av Sverige. Den hir studien har dven avgrinsat sig till dkta bostadsrittsféreningar.
En oikta bostadsrittsforening far in mer dn 40% av sina intdkter fran hyreslokaler eller
hyresritter. Det innebdr att det kan finnas helt olika ekonomiska forutsittningar for
torvaltning. En dkta bostadsrittsforening har till stor del endast inkomsten fran medlemmarnas
hyra att anvinda till férvaltning vilket kan leda till en begrinsad ekonomi for féreningen. Mer
undersokningar kan déirfér goras dven 1 Goteborg som visar om det finns nagon skillnad 1 hur
oikta bostadsrittsforeningar hanterar bevarandefragor i sin fastighetsforvaltning;
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Sammanfattning

Denna uppsats grundar sig 1 intresset for bostadsrittsforeningars fastighetsférvaltning och
torhallningssitt till bevarande. I undersokningen presenteras nio understkningsobjekt dir
en medlem i varje bostadsrittsférening har blivit intervjuad. Aven stadsbyggnadskontoret
i Goteborg samt Svenska byggnadsvirdstoreningen har blivit intervjuade. Fyra av
de nio fastigheterna 4r upptagna i Goteborgs bevarandeprogram. Utéver intervjuer,
baseras undersokningen dven pa litteratur, okuldr besiktning vid féltarbete och
arkivstudier. Litteraturstudierna har framfor allt bidragit till en 6kad forstaelse for hur
fastighetsforvaltningen har foérdndrats 6ver tid och varfér bostadsrittsforeningar som
forvaltare har fatt 6kad plats i samhillet. Faltarbetet och arkivstudierna ér ett komplement
till intervjuerna.

Det finns forskning om  férvaltning och bevarande. Det finns dock inga
undersOkningar 6ver hur bostadsrittsforeningar forhaller sig till bevarandefragor. Det ar
dirfér denna undersokning har utférts. Uppsatsens huvudfragor behandlar framvixten av den
svenska fastighetsforvaltningen och varfér bostadsrittsforeningar har o6kat. Vidare stills
fraigorna om hur bostadsrittsféreningarna forhaller sig till bevarande 1 sin férvaltning och vad
som krivs for att en bostadsrattsforening ska férvalta varsamt.

Utifran ett bevarandeperspektiv grundat i Cesare Brandis och Paul Philippots idéer om
autenticitet 1 restaureringskonst, har frigorna studerats. Utgangspunkten dr att bevarande
innebdr ett bevarande av byggnadens karaktir. Forindring kan fortfarande ske, men ska
genomféras genom dtgirder som inte paverkar karaktiren negativt. De siger dven att
tillige av material dr mer legitimt dn avligsnade av byggnadselement. Detta innebir att
bevarande i praktiken kan vara en varsam férindring med tilligg, utan att det far konsekvenser
pa byggnadens karaktir.

Uppsatsen skildrar fastighetsférvaltningens historia fran 1930-2020. Under mitten av
1900-talet dr forvintningarna att en stor del av bostadsbestindet ska férvaltas av allmannyttan.
Bostadsbristen ska byggas bort och hemmen ska moderniseras. Miljonprogrammet blir pa ett
sitt det projekt som ligger till grund f6r den férindring som vintar. Ligenheter byggs 1 “fel”
omraden och de behover repareras kort efter dess uppkomst. Det dr bland annat det svenska
folket som Onskar den férindring som sker under slutet av 1900-talet. Det dr bland annat
genom demokratiska réster som bostadspolitiken dndras.
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Det privata dgandet dr en del av de manskliga rattigheterna och det svenska folket vill ta del
av den rattigheten i en storre skala genom att dven dga sitt boende. Detta 1 sin tur innebir en
storre frihet att fa géra vad som 6nskas med hemmet. Idéer om storre frihet genom privat
dgande slar igenom 1 politiken under 1990-talet och under 2000-talet borjar bostadsratterna
Oka. Detta sker bland annat genom en ombildningslag, som kommit 1982, som har gjort det
enklare att ombilda hyresratter till bostadsritter.

Det ir viktigt att forstd vad fastighetsforvaltning innebdr i praktiken samt hur en varsam
forindring gar till. Uppsatsen redogor for vad forvaltning innebir och hur varsamhet kan
tolkas. Aven viktiga lagar som fastighetsforvaltare maste forhdlla sig till beskrivs i
uppsatsen. Det dr speciellt tre stycken som dr relevanta att nimna i denna undersokning:
bostadsrittslagen, lagen om ekonomiska foreningar och plan- och bygglagen. Bostadsrittslagen
och lagen om ekonomiska féreningar dr viktiga ur synpunkten att de forklarar hur en
bostadsrittstérening ska fungera och arbeta. Plan- och bygglagen blir viktig i friga om hur
fastigheterna ska forvaltas utifran de kravet pa varsamhet som giller alla byggnader.

De nio bostadsrittsforeningar som har undersokts i denna studie har visat hur de férhaller
sig till bevarande. De olika fastigheterna har genomgitt olika former av forindring. Vissa
fastigheter har blivit behandlade pa ett varsamt sitt under stérre delen av sin livstid, andra har
blivit renoverade utvindigt och invindigt flera ganger. Anmarkningsvirt dr att majoriteten av
de delaktiga bostadsrittsforeningarna har gjort en interiér férindring i form av inredning av
vindsvaning, Detta riknas oftast inte till en legitim dtgiard da det innebir en storre férandring
av planlosningen samt ett skadegérande av den interidra karaktiren.

De fastigheter som dr upptagna i G6teborgs bevarandeprogram och de fastigheter som inte
ar det har generellt ett liknande forhallningssitt till forindring. Den stora skillnaden ar
att foreningar med fastigheter upptagna i1 bevarandeprogrammet har interna samtal om
bevarande inom féreningen. Majoriteten av dessa foreningar har fatt reda pd att de ar med 1
bevarandeprogrammet vid ansdkan om bygglov. Detta har resulterat i avslag pa ett férslag pa
forindring samtidigt som de fatt reda pa det virde som byggnaden bir pa. Interiért har det
fortfarande skett mycket forandringar.
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Resultatet av min undersékning visar att det finns ett samband mellan att prata om bevarande
inom foéreningen och forvalta fastigheten varsamt. Alla foreningar som pratar om bevarande
internt uppger ocksa att de ser ett intresse for bevarande hos medlemmarna i féreningen.
Om medlemmarna varken har intresse for bevarande eller f6r samtal om bevarande har
fastigheterna 1 storre grad utsatts for ovarsamma atgirder. En bostadsrittsforening ar
en eckonomisk foérening. De ekonomiska fragorna dr styrande i nagra av de undersokta
bostadsrittsforeningarna. Undersékningen visar en férening som har genomfért varsamma
atgarder for att det var ekonomiskt fordelaktigt att gora sa.

Goteborgs bevarandeprogram innebdr inte alltid att fastigheter hanteras varsamt utifran
bevarandeperspektivet. Programmet kan dock vara en hjilp att starta en konversation om
bevarande inom foreningen. Majoriteten av de undersdkta bostadsrittsfOreningarna, vars
fastigheter dr upptagna i bevarandeprogrammet, har en intern diskussion om bevarande. Detta
kan bidra till ett 6kat intresse for bevarande och dven mer varsam forvaltning,
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Bilagor
BIL. 1. Fragor till telefonintervju

Personliga uppgifter

e Vad ir din roll i f6reningen?
 Hur linge har du varit med i féreningen?

Ombildning
o Har er/-a fastighet/-er genomgatt en ombildning fran hyresritt till bostadsratt?

Nej: Hur kommer det sig att ni dr en bostadsrittstorening?

Ja: Nir var ombildningen fardig? - Varfor valde ni att ombilda till en bostadsratt?

Bevarande

Jag undersoker er instillning till bevarande, och med bevarande menar jag att man tar
hinsyn till, och bevarar en byggnads karaktdr. Att lata bli att dndra nagot eller till och med
aterstilla nagot. Bevarande kan bade innefatta fasaden och interiéren, som trappuppgangar eller
ligenheter.

o Ardetsiattnii bostadsrittsforeningen pratar om bevarande av er/-a fastighet/er?

Nej: Upplever du att detta inte ér ett intresse for foreningen?
- Vad fo6r intressen ser du att foreningen diskuterar?

Ja: I vilket sammanhang intriffade det samtalet?

- Behandlar sidana samtal bade exterioren och interidren?

- Kan du ge nagot exempel?

- Var alla 6verens?

- Varfor/Varfor inte?

o Har det varit mycket renovering av er/-a fastighet/-er de senaste decenniet?

Nej: Ar det nigon férindring som ni vill genomféra?

Ja: Giller det exteri6ren eller interiGren?
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Bevarandeprogram.

I Goteborgs stad finns det olika bevarandeprogram som dr ett underlag for beslut vid
bygglovsirenden. Byggnaderna som ér med i programmet har hogt kulturhistoriskt virde och
representerar G6teborgs historia och identitet.

o Kinner ni till att er/-a fastighet/-er dr med i G6teborgs bevarandeprogram?

Ar det niagot mer som du skulle vilja ligga till?
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BIL. 2. Friagor till intervju med stadsbyggnadskontoret i G6teborg

Personliga uppgifter
¢ Vad arbetar du som?

* Hur linge har du arbetat med det?

Kulturmiljé

* Vad tinker du att en kulturmiljo dr f6r nagot?

* Kan kulturmilj6 innefatta endast en byggnad?

* Kan det innefatta interiéren?

* Arbetar ni mycket med begreppet kulturmilj6?

¢ Ser du att ni arbetar utefter att kulturmiljon ar viktigt att virna om?

Bevarande

I uppsatsen utgar jag ifran en bevarandeteori som grundar sig i vad som ér autentiskt och inte.
Sitter virdet i materialet eller i karaktiren? Ska man lata nagot forfalla eller uppritthalla det
genom underhall?

* Hur anvinder ni begreppet bevarande?

* Pratar ni ofta om bevarande med allmanheten?

e Tycker du att bevarande av kulturmiljén bade ber6r interidren och exteridren?
e Arbetar ni mycket med interi6ra fragor?

* Finns det vissa problem med att géra det?

* Finns det problem med att arbeta med exteritra fragor?

* Hur skulle det i sa fall kunna utspela sig?

Bostadsrittsféreningar
* Har du mycket kontakt med bostadsrattsforeningar i ditt yrke?

* Hur tycker du att bostadsrittsforeningar generellt hanterar bevarande av kulturmiljon?

* Hur har det utspelat sig?

e Vilka andra intressen verkar viktiga f6r dem?

* Finns det nagon skillnad i hur hyresgastforeningar hanterar samma fraga?

¢ Skulle du siga att den ena hanterar bevarande av kulturmiljon bittre 4n den andra?

e Tror du att det finns mycket forestillningar om de olika aktorernas intresse for
kulturmiljon?

e Skulle det i sa fall paverka ert sitt att kommunicera med dem?
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Ombildnin
Det byggs fler hyresritter an bostadsritter idag. Det ér ingen jatteskillnad, men en liten. Det ar

dock manga hyresritter som ombildas till bostadsritter. Om man jamfor med ar 2000 ar finns
det firre hyresritter idag i Goteborg an da. Det finns en kamp om att bygga ikapp. Mycket
diskussion gar kring att det finns en brist i hyresritter.

* Varfor dr de sa mycket bostadsritter som byggs idag?

* Vad har ni f6r dsikter om att hyresritter ombildas till bostadsritter?

* Finns det en risk att kulturhistoriska virden férsvinner om en hyresritt ombildas till
bostadsratt?

I Stockholm var det inte lika latt for kulturhistoriska fastigheter (hyresratter) att ombildas
(till bostadsritter) under 2000, da det inte ansdgs limpligt for en bostadsrittsférening att
forvalta en fastighet med hoga kulturhistoriska virden.

* Haller du med?
¢ Tror du sjilv att kulturmiljon kan vinna pa att det finns mycket bostadsritter?

Bevarandeprooram

e Tror du att bostadsrittsforeningar, vars fastigheter ar med 1 bevarandeprogram, vet om att
de dr med?

* Vem har ansvaret att veta vilka fastigheter som ar med 1 ett bevarandeprogram?

* Ser ni nagon skillnad i bostadsrittsforeningars hantering av sina fastigheter om de dr med i
bevarandeprogram eller inte?

Avslutning
o Ar det nagot du skulle vilja ligga till?

* Ar det nagot mer som ir relevant for mig att veta?
¢ Vill du vara anonym 1 uppsatsen?
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BIL. 3. Frigor till mejlintervju med Svenska byggnadsvardsforeningen

2017 vann BRF Kronobergsgirden i Stockholm ert pris ”Arets byggnadsvirdare” under
kategorin utveckling,

* Hur gick ert resonemang gick nir ni valde dem som vinnare?

* Fastigheten ar inte utpekad som kulturhistoriskt virdefull i Stockholms stad. Tror ni att det
kravs mer engagemang av bostadsrittsforeningar om de inte édr utpekade att bevara
kulturmiljon?

¢ Tycker ni att bostadsrittsforeningar i allmédnhet visar ett intresse f6r bevarande?
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