6 Motioner i Andra kammaren, nr 574 dar 1968

Nr 574

Av herrar Hugosson och Allard, angdende boendekostnaderna
inom saneringsomrdden.

(Lika lydande med motion nr 574 i Forsta kammaren)

Genom en aktiv och socialt inriktad bostadspolitik har under efterkrigs-
tiden och speciellt under 1960-talet bostadsbyggandet i Sverige legat pa en
hog nivd. MAlsattningen ar fortfarande densamma, att bostadsbyggandet
skall prioriteras, och trenden nir det giller bostadsbyggandets omfattning
ar uppatgiende. Som en foljd av detta hoga bostadsbyggande har bostads-
standarden successivt stigit, och flertalet av landets innevanare bor i dag
i moderna och fullgoda bostider. Trots denna gynnsamma utveckling kan
man vid sidan av en icke méttad bostadsmarknad konstatera att i vara stor-
re stdder och titorter forekommer ett férhallandevis stort bostadsbestand
som har en sa lag standard att ligenheterna icke kan anses svara mot de
krav man har ratt att stilla pa en fullgod familjebostad. Enligt 1965 ars
bostadsriakning aterfanns sammanlagt 1 967 362 lagenheter i titorter med
mer dn 2000 invanare. Av dessa ligenheter foll emellertid 268 985 eller
7,3 % pa kvalitetsgrupperna 4—7, som just motsvarar de ligenheter som
ar samst utrustade (t. ex. avsaknad av centralviarme, we och vatten och/eller
avlopp). I enbart de tre storstadsregionerna fanns enligt 1965 ars bostads-
rikning 129 825 lagenheter med sa lag kvalilet, att de enligt bostadsbygg-
nadsulredningens slutbetdnkande »H6jd bostadsstandard» (SOU 1965: 32)
ar otillfredsstillande och bor saneras eller byggas om.

Aven om ett stort antal av dessa fastigheter kan dels byggas om sa att
bostdderna i dem blir jimférbara med nya eller dels moderniseras, vilket
kan férlanga bostidernas livstid avsevirt, aterfinnes manga och stora bo-
stadsomrdden som i flera avseenden 4r si saneringsmogna att fastighets-
bestandet maste utbytas. Sa ar forhallandet icke blott i de stdrsta stiderna
utan dven i de medelstora och i viss omfattning i de mindre tatorterna.

Bostadssanering i egentlig bemérkelse har i stérre omfattning hittills bli-
vit genomford blott i ett fatal stader, exempelvis Gévle, Orebro och Gote-
borg. Den huvudsakliga anledningen till att sadan sanering kunnat komma
till stdnd 4r att exploateringen i stort sett blivit hogre. Till 6vervigande del
har gamla uttjinta trihus ersatts av storre fastighetsenheter. Aven om kom-
munen pi olika sitt tvingats subventionera vissa byggnadsféretag, har sa-
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neringsverksamheten i allmidnhet varit ekonomiskt sjilvbdrande. Dessa
elkonomiskt lattlosta saneringsféretag far dock numera till 6vervigande del
anses vara genomforda.

Vi har hir i landet hamnat i en situation som tyvérr ar alltfor vanlig i de
flesta industrilander virlden 6ver. Monstret for denna utvecklingsprocess
ir féljande.

I strivandet att fa ekonomisk balans i saneringsekvationen har man i
forsta hand lagt tonvikten pa okad exploatering. Denna metod kan anvin-
das till en viss grins. Kan icke mer utvinnas dirur, soker man sig fram ge-
nom en allt hogre avkastning, dvs. hégre hyror foér bostiader och lokaler i
den nya fastigheten. Bortser man fran utpriglade cityobjekt, dar lokaler
spelar en dominerande roll, visar all erfarenhet emellertid att, om sanering
drives som en sjilvbiarande affér, hyrorna blir s higa att de rekonstruera-
de innerstadsomradena blir tillgéngliga endast for invdnare med hoéga in-
komster. Aven om man accepterar en sidan handlingslinje med en social
segregation som naturlig f6ljd, kan sanering pa detta sitt endast paga i ex-
panderande stider, dar bostadsefterfrigan ér stor och stindig och de eko-
nomiska konjunkturerna goda. I 6vriga samhallen maste sddan typ av sane-
ring avstanna efter viss tid. Ju lingre denna metod anvindes desto hogre
blir tomtkostnaderna, och desto exklusivare blir den krets av méanniskor
som 4r villiga betala dessa kostnader. — I ett stort antal storre stader ater-
finnes emellertid i dag si hart exploaterade saneringsomriden att en eko-
nomiskt sjalvbarande fornyelse ar helt utesluten. D4 infinner sig en allman
reaktion med krav om ingripande och stéd fran samhiéllet.

Detta kan ske pA manga olika sitt. Anstrangningarna tar huvudsakligen
sikte pa att nedbringa tomtkostnaderna, dvs. de kostnader som uppstar for
att for nytt indamal stilla till férfogande den forut exploaterade tomtmar-
ken.

I stort sett sker samhillets ingripande enligt tva handlingslinjer.

I. I forsta hand séker man forbilliga de i samband med saneringen ound-
vikliga kostnaderna genom att underlitta forvirv av fastigheter, genom bil-
dandet av limpliga saneringsenheter, genom att férhindra ofértjant mark-
virdestegring och genom att nedbringa kapitalbehovet fér fastighetsforvarv.
a. Speciella legala och administrativa regler infores, som skapar forutsatt-

ningar f{or

1. expropriation samt regler for virdering av fastigheter och andra nyt-
tigheter;
. forkopsratt;
byggnadsforbud och andra ingripanden fran samhallet;
. beskattning av vinst pa fastighet;
tomtratt och liknande hyresupplételser;
. aterforsialjning med villkor samt
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7. befrielse eller littnader fran skatt och andra avgifter.

b. Samhaillet férbereder saneringen i organisatoriskt hiinseende, nimligen
genom
1. langsiktig och omsorgsfull 6versikts- och detaljplanering;

programmering av saneringsprocessen i tid och rum;

att nedbringa omflyttningskostnaderna genom férmedling eller an-

skaffande av bostider och lokaler;

4. alt pa privat- eller offentligrittslig viig skapa forutsittningar for att
fastighetséigarna sjélva sammansluter sig och genomfor saneringen;

o. att i det praktiska genomférandet pa det organisatoriska planet an-
vinda sirskilda saneringsféretag.

II. T andra hand ger samhillet finansiellt eller direkt ekonomiskt stéd.
a. Lan tillhandahalles med eller utan rinte- och kapitalsubventioner.

b. Subventlioner lamnas fran stat, delstat eller kommun
1. for verifierat underskott av totalkostnaderna fér saneringsféretag;

2. tll vissa Atgirder, sasom forflyttning av hushall och rérelseidkare

eller anordnande av ersittningsbostider och -lokaler.

Denna utveckling i Sverige att ekonomiskt sjilvbdrande stadsférnyelse
icke synes vara mdéjlig inom en nira framtid har gjort sig mirkbar dven
i andra linder. Aven om man forutsiatter, att alla tiankbara atgirder vid-
tages for att férbilliga saneringskostnaderna, vilket alltsid kan ge bittre
balans i den »ekonomiska saneringsekvationen», visar utvecklingen i de
flesta linder att en s. k. saneringsforlust uppstar i dag och att man maste
rikna med forluster dven i framtiden. Det dr till och med troligt att dessa
forluster kommer att bli storre, eftersom man i méanga fall liksom i Sverige
icke borjat med de besvirligaste saneringsomradena.

Utover kostnader som hianfér sig till normalt byggande p4 icke tidigare
exploaterad mark kommer pa ett forut bebyggt omrade sirskilda kostna-
der, som brukar kallas »kostnader fér organisationsfasen» eller »kostnader
for markoperationen i egentlig bemérkelse». Dessa kostnader omfattar hu-
vudsakligen féljande utgifter:

a. Kostnader fér markférvirv. Endast kostnader som uppstar for att skapa
likvédrdiga forutsittningar for bebyggelse jaimfort med ett icke bebyggt
omrade utgér kostnader for »organisationsfasen» i egentlig mening. Om
den hittillsvarande fastighetsigaren icke behaller sin fastighet under sa-
neringsférfarandet, erhalles betydande kostnader fér for- och mellan-
finansieringen samt forvirvs- och forsiljningskostnader.

b. Ersittning for befintliga byggnader upptages exempelvis i Tyskland som
en sarskild post.

c. I vissa lander utgar ersittning till fastighetséigaren fér forluster dirige-
nom att den fére saneringen tillatna exploateringsgraden blir ligre efter
saneringens genomforande.

d. Hyresbortfall for fastighetsiigaren.
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Erséttning till boende som exempelvis har langfristiga hyreskontrakt.
Ersattning till féretagare som férhyr lokaler i saneringsprojektet.
- Flyttningskostnader for boende och foretagare.
. Rivnings- och réjningskostnader.
Kostnader for férvaltning av férvirvade saneringsfastigheter, invente-
ringar, utredningar m. m.
j. Kostnader fér hallande av erforderligt kapital for inkép och forvaltning
av saneringsfastigheter.

Genom en riksundersokning i Viisttyskland (»Studien und Modellvorhaben
zur Erneuerung von Stidten und Dérfern»), som omfattade trettio stider,
framkom att dessa kostnader som speciellt berdr saneringsbyggandet i me-
deltal uppgick till 12500 DM per saneringsliagenhet. Kostnader av samma
omfattning redovisas i Frankrike,

I flera lander, bl. a. Visttyskland, Frankrike och USA, har dessa finan-
sieringsproblem uppmirksammats pa ett helt annat sitt in vad som sy-
nes vara fallet i Sverige. Speciell lagstiftning forekommer eller férbereds
for att med statliga medel bistriicka kommunerna i angeligen sanerings-
verksamhet och stadsférnyelse.

I flertalet storre stdder och titorter torde en aktiv sanering av det
dldre undermailiga bostadsbestandet vara angeligen ur savil social somr
stadsplaneméssig synpunkt. Da emellertid kostnadsutvecklingen synes mot-
verka detta och di den sanering som férekommer resulterar i att boende-
kostnaderna i de ligenheter som uppféres inom saneringsomradena 4r av-
sevart hogre dn vad fallet dr i den nyproduktion som ager rum pa icke
tidigare exploaterad mark, synes det vara risk fér att angeligen stadsfor-
nyelse icke kommer att ske i framtiden i den takt som kan anses vara énsk-
viard. En hyreskostnadsutveckling i det sanerade bostadsbestindet som in-
nebir att endast ett fatal ekonomiskt vilsituerade kan efterfraga ofta cen-
tralt beligna bostiider kan icke anses 6nskvird och strider helt mot den
sociala malsiittning som under flera decennier préglat svensk bostadspolitik.
Med st6d av vad som ovan anférts far vi darfor hemstilla,

att riksdagen matte besluta att i skrivelse till Kungl.
Maj:t begéira att en utredning snarast tillsittes med upp-
gift att underséka vilka atgirder som kan vidtagas for att
nedbringa boendekostnaderna i omraden dir sanering och
stadsférnyelse dger rum.

Stockholm den 26 januari 1968
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Kurt Hugosson (s) Henry Allard (s)



