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Nr 396

Av herr Heckscher m. fl., om dtgdrder fér att underlitta sane-
ring av dldre byggnadsbestdnd.

(Lika lydande med motion nr 330 i Férsta kammaren)

Alla ir i dag medvetna om behovet av att rusta upp det dldre bostadsbe-
stdndet. Ar 1960 fanns det i de svenska stdderna och kdépingarna samman-
lagt ca 1,6 milj. ligenheter. Av dessa var nidrmare 1% milj. byggda &r 1930
eller tidigare. Omkring 14 av ligenheterna saknade bad eller duschrum, i
/¢ fanns inte eget WC och i likaledes /6 av ligenheterna fattades central-
virme. P4 landsbygden ar bostiddernas utrustning genomsnittligt sett &nnu
simre. Dirtill kommer att en stor del av bostadsbestandet ér i tringande
behov av reparationer. Det giller inte bara de ligenheter som byggts fore
kriget utan dven de bostider som uppforts under 1940-talet. For att bo-
stadsstandarden skall kunna hojas snabbt och férslumningsprocessen hej-
das ir det salunda nodvindigt att forutsattningar skapas for att bostads-
husen skall kunna rustas upp och vidmakthallas vid en god underhaills-
standard.

Under senare ar har saneringsverksamheten starkt dkat, men den har
alltjimt en blygsam omfattning i forhallande till fornyelsebehovet. Dess-
utom har intresset koncentrerats till rivning och nybyggnad, medan méojlig-
heterna till modernisering eller ombyggnad beaktats i alltfor ringa utstriack-
ning. Likvil skulle ombyggnad av hyreshus manga ginger kunna utgora ett
barkraftigt alternativ till totalsanering.

I manga fall talar givetvis trafiktekniska skil och kraven pa en god bo-
stadsmiljo for omfattande sanering i ett sammanhang, vilken da méaste ske
genom rivning och nybyggnad. Men nédvidndigheten av och mdojligheterna
till sanering i stora enheter har vésentligt 6verdrivits. Aven ett till det yttre
enhetligt omrade innehéiller vanligen fastigheter som uppforts under vé-
sentligt olika tidsperioder. De ofta betydande skillnaderna i fastigheternas
alder gor att de inte blir saneringsmogna samtidigt. Och dven om fastighe-
terna inom ett kvarter ar ungefidr lika gamla varierar deras standard inte
sillan kraftigt till f6ljd av olika underhéll och omvéardnad. For att sane-
ringen over huvud taget skall bli ekonomiskt méjlig inom rimlig tid blir
det saledes nodvindigt med punktvis sanering av en eller nagra fastigheter
i taget. Hir ar ombyggnad ofta att féredra framfér rivning och nybyggnad.

Detta giller inte minst ur miljosynpunkt. Det bér uppmirksammas att
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méanga minniskor virdesitter den slutna, stadsmissiga miljon och husets
centrala lige mer dn exempelvis goda solférhallanden och gronska. Over
hilften av alla svenska hushall saknar minderariga barn. For dessa hus-
hall har néarheten av arbetsplatser och serviceanliggningar ofta storre be-
tydelse dn de kvaliteter dagens stadsplaner i regel kan erbjuda. Vil beva-
rade och pietetsfullt upprustade idldre stadsmiljéer har darfor fran savil
samhillets som den enskildes synpunkt starkt berittigande som komple-
ment till de moderna, upplostia stadsplanerna med god anknytning till na-
turen och mojlighet till differentiering av gang- och kortrafik.

Foretagna undersokningar visar ocksé att det som regel inte finns nagra
tekniska hinder att bygga om ildre hus. Detta giller med undantag for de
fastigheter som byggts mellan 1890 och 1910, d.v.s. under Jugendtiden.
Dessa har i regel trAnga bakgardar, langt mellan trappuppgangarna, mor-
ka korridorer, svingda baglinjer och krangliga hornlésningar. Hir kan man
sillan tillvarata vaningsytan bra eller skapa tillfredsstillande ljusférhal-
landen. Men for ovriga dldre fastigheter kan man i regel genom forsiktig
restaurering skapa en fullgod utrustnings- och underhéallsstandard med bi-
behallande av rummens eller ligenheternas ursprungliga, i ménga fall
charmfulla, karaktir.

Med tanke pa savil stadsplanen som bostadsmiljon och de byggnadstek-
niska forutsittningarna erbjuder sidlunda ombyggnad ofta stora férdelar i
forhallande till totalsanering. Trots detta rivs ett inte ringa antal fastighe-
ter, som det fran bade bostadspolitiska och samhéllsekonomiska synpunk-
ter skulle ha varit onskvirt att rusta upp. Frdgan har uppmirksammats
bl.a. av inrikesdepartementet i en den 13 november 1964 dagtecknad pro-
memoria angiende igangsattningstillstdnd for rivning av byggnad.

Till f6ljd av hyresregleringen forekommer i inte ringa utstrickning riv-
ning dels av fastigheter som i en fri hyresmarknad efter reparation skulle
fatt besta i for ovrigt oférandrat skick, dels ocksd hus, som vid fri hyres-
sattning i stillet skulle ha fatt undergd genomgripande standardférbitt-
ring genom ombyggnad. En visentlig orsak hértill dr att hyreskalkylen for
det efter rivning uppfoérda nya huset bestamts bl.a. med hénsyn till antingen
byggherrens anskaffningskostnader for tomten eller ett aktuellt pris for
likvirdiga tomter. Vid ombyggnad — som inte ir likvirdig med nybygg-
nad — faststills diremot den nya hyran med utgingspunkt fran kostna-
derna for de genomforda forbittringsatgarderna. Hiarvid forbittras givet-
vis inte avkastningen pa det kapital som fastigheten representerat f6re om-
byggnaden, vilket diremot inte sillan kan bli fallet i nybyggnadsalternati-
vet. Samtidigt far inte siillan det kapital som liggs ned i ombyggnaden otill-
fredsstiallande forrintning. Detta beror pa att den del av ombyggnadskost-
naderna som anses motsvara kostnaderna for normalt underhall av ligen-
heten inte far paverka den nya hyressiattningen annat in i undantagsfall.
Det idr emellertid mycket svart {or hyresniimnden att avgora hur stor del
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av de totala ombyggnadskostnaderna som skall hénforas till underhall resp.
standardforbattring. Fastighetsigarna blir ldtt missgynnade genom hyres-
nimndernas sitt att uppskatta dessa hypotetiska reparationskostnader i
samband med ombyggnad.

Hyresregleringen leder alltsa till att en hel del fastigheter — i stiillet for
att rustas upp till fullvirdig bostadsstandard — rivs innan deras byggnads-
virde minskat s& mycket att det dr befogat att riva. Dirmed gar ett inte
obetydlig kapial till spillo. I den nyssnidmnda promemorian féreslog inri-
kesdepartementet att detta skulle forhindras genom en utvidgning av till-
lampningsomradet for 1963 ars lag om igangsittningstillstdind fér bygg-
nadsarbete. Sedan forslaget remissbehandlats har emellertid departemen-
tet den 30 december 1964 meddelat hyresradet att det féredrog en annan
teknisk 16sning. Enligt denna skulle hyresradet "till hyresnimnderna ut-
firda anvisningar av inneboérd, att nimnderna vid proévning av giltighet
av uppsigning, som grundas pa forestdende rivning av fastighet, iven skulle
beakta huruvida godtagbara skil foreligger for rivningen i fraga”.

Detta betyder att hyresndmnderna nu inte endast skall préva, om en upp-
sagd hyresgist av fastighetsdgaren beretts mojlighet att erhalla en likvir-
dig ligenhet. Nimnderna skall ocks4 med tanke p& den aktuella situatio-
nen p& bostadsmarknaden och den sannolika utvecklingen pi detta omra-
de gora en bedéomning av om den berérda fastigheten bér rivas eller ej. De
av fastighetsigaren angivna foretagsekonomiska kriterierna torde hirvid
knappast bli utslagsgivande for hyresnimndernas bedémning. I s& fall skul-
le ndmligen provningen vara onddig dven fran inrikesdepartementets syn-
punkt. Provningen av uppsidgningens giltighet synes i stillet bli beroende i
forsta hand av en bedomning av fastighetens tekniska kvalitet i forhillande
till bostadsbestadndet i 6vrigt samt husets sannolika aterstiende livslingd.
Bedomningen av husets livslingd &r i sin tur avhingig av en rad faktorer,
som den tekniska utvecklingen i nyproduktionen, bostadsefterfragans ut-
veckling etc. Det dr uppenbart att hyresndmnderna inte besitter den sak-
kunskap som erfordras for sddana allménna bostadspolitiska bedomningar.

Redan hirigenom foreligger betydande risk for att man helt eliminerar
manga saneringsatgiirder som pa lingre sikt kan visa sig vil befogade fran
samhéllsekonomisk och bostadspolitisk synpunkt.

Hartill kommer att hyresnimndernas vidgade befogenheter sannolikt le-
der till att onskvérda saneringsinitiativ himmas. Saneringen sker vanli-
gen pa sa tétt, att en byggnadsforetagare eller annan byggherre forvirvar
en fastighet i och for rivning och nybyggnad eller ombyggnad. Forst dir-
efter — stundom efter avseviird tid — blir evakuering av fastigheten for
saneringsindamal aktuell. I samband hérmed forutsittes hyresnimnden
prova giltigheten av verkstillda uppsidgningar och salunda dirvid avgora
om fastigheten far rivas eller inte. Under sidana omstindigheter kommer
byggherren, nir ett fastighets{orvirv aktualiseras, alltid att sviva i oviss-
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het infér mojligheterna att genomfora den planerade saneringen. Till foljd
hirav kommer manga byggnadsforetagare sannolikt att helt enkelt avsti
frin att forvirva fastigheter i saneringssyfte. Detta giller inte minst med
tanke pa att hyresnimndernas praxis och erfarenhet vaxlar och att nimn-
dernas bedomningsgrunder tid efter annan méste forskjutas med hinsyn
till bl.a. fordndringar i bostadsmarknadsliget.

De av inrikesdepartementet initierade nya direktiven fran hyresradet till
hyresnimnderna kommer silunda av allt att déma att leda till en minskad
saneringsverksamhet. Detta ir ytterst allvarligt med tanke inte endast pa
det inledningsvis antydda saneringsbehovet. Minskad saneringsverksamhet
star ocksa i direkt strid mot allmént accepterade bostadspolitiska stridvan-
den. Redan bostadssociala utredningen understrok i sitt slutbetdnkande ’Sa-
neringen av stadssamhéllenas bebyggelse” (SOU 1947:26) behovet av en in-
tensifierad saneringsverksamhet. Ocksd en for bostadsstyrelsen och bygg-
nadsstyrelsen gemensam sakkunnigdelegation patalade i sitt r 1954 avlam-
nade betankande ”Saneringsfragan” (SOU 1954:31) det mycket starkt fram-
tridande saneringsbehovet i stadssamhillena. Aven om saneringsverksam-
heten sedan mitten av 1950-talet fatt en nagot stérre omfattning én tidiga-
re, ar som inledningsvis ndmnts behovet av férnyelse eller forbiattring av
det dldre bostadsbesténdet alltjimt mycket patagligt.

For att skapa forbittrade forutsattningar for ombyggnad av bostadshus
—— och undvika rivning av fastigheter som under radande férhallanden pa
hyresmarknaden dr saneringsmogna, men inte skulle vara det vid en fri
hyresmarknad — ar det nodvindigt att hyresregleringen snabbt avvecklas.
Detta dr ocksd ofradnkomligt av en rad andra skil, t.ex. for att undanréja
hyressplittringen och fa till stdnd balans pa bostadsmarknaden. Aven om
vara i andra sammanhang framlagda forslag till avveckling av hyresregle-
ringen genomfors kommer emellertid regleringen att bibehéallas i storstads-
omradena under de nidrmaste aren. I avvaktan pa att hyresregleringen i
dess helhet slopas bor man dirfor provisoriskt inféra avtalsfrihet for fas-
tighetsiigare och hyresgist i frdga om siddan hyresh6jning som kan foran-
ledas av genomforda forbattringsatgiarder. Vid tvist mellan parterna bor
arendet kunna understillas hyresnimnden. Denna bor vid bedéomning av
skiilligheten i den av fastighetsigaren foreslagna hyreshéjningen i forsta
hand utgd frdn de ombyggda ligenheternas modernitet och beligenhet och
gora en jamforelse med standarden och hyrorna i nybyggda hus.

Hiarigenom blir upprustning av ildre hyreshus inte endast ett stadsplane-
miissigt och tekniskt birkraftigt alternativ till rivning och nybyggnad utan
ocksd en ekonomiskt attraktiv losning. Vidare maste givetvis hyresnimn-
derna aterga till tidigare praxis vid provning av giltighet av uppsigning.
Det bor saledes inte ifrdgakomma att hyresnimnderna vid nyssnimnda
provning skall ta hiinsyn till om ’godtagbara skil” for rivningen foreligger
eller inte.
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Enbart den ovan forordade forindringen i byggnadslagen torde emeller-
tid icke astadkomma den stimulans till 6kad ombyggnad och forbéttring av
dldre fastigheter som ur bade kultur- och miljosynpunkt ar onskvird. Hela
den problematik som sammanhinger med ombyggnad och icke rivning av
det dldre fastighetsbestandet bor déarfor, vid sidan av pagiende utredningar
angiende bostadspolitikens framtida utformning, bli féreméal for sarskild
undersokning. Vi vill darfor foresla att Kungl. Maj:t méatte lata utreda fra-
gan om Aatgiirder, avsedda att genomfora en sanering av det dldre byggnads-
bestdndet genom ombyggnad.

Under aberopande av vad ovan anférts hemstilles,

A. att riksdagen matte

1) i skrivelse till Kungl. Maj:t anhéalla, att Kungl. Maj:t
matte lata utreda och framligga forslag om erforderliga
atgirder for att stimulera och underlitta en sanering av
aldre byggnadsbestidnd genom ombyggnad;

2) besluta om sddan éndring av hyresregleringslagen att
fastighetséigare och hyresgist erhdller frihet att avtala om
sddan hyreshdjning som kan foranledas av i fastigheten
genomforda forbattringsatgirder;

B. att vederbdrande utskott maétte utarbeta férslag till sa-
dana dndringar i hyreslagstiftningen som erfordras for ge-
nomfoérande av forslaget under A 2).

Stockholm den 26 januari 1965

Gunnar Heckscher Gosta Bohman Leif Cassel
Rolf Eliasson Tage Magnusson Eric Nilsson
Hans Nordgren Bo Turesson Karin Wetterstrom

Emil Kihlstroms Tryckeri AB Stockholm 1965
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