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Om SABO-foretagens utmaning att utveckla bostéider for en ny tid
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INLEDNING

en byggda miljon ger férutsittningar for det goda boendet men
sitter ocksd grinserna. Den kriver stora investeringar och ett
omfattande underhéll. Nyproduktionen utgér endast en brak-
del av bostadsbestandet men har stor strategisk betydelse. Hur
ska de bostider vi bygger vara beskaffade for att motsvara framtidens krav?

Underhall och fornyelse av de bostider vi har dr den stora uppgiften.

Det dr dir de storsta resurserna méste liggas. Hur ser behoven ut? Hur kan
bestindet anpassas till framtida behov? Vilket inflytande bor hyresgisterna
ha 6ver férnyelsen?

De dldre i samhillet blir alltfler och stiller 6kade och olika krav pd bo-
endet. Hur kan det vanliga boendet anpassas till behoven hos en 4ldrande
befolkning? Vilka alternativa boendeformer behévs?

De traditionella bostadspolitiska mélen férlorar i betydelse och statens
stod till bostadsbyggandet upphér. Hur kan SABO-féretagen fylla sin
uppgift under sddana férutsittningar?

”Den byggda miljon” har tagits fram under ledning av Monica Malmlsf, VD
AB Vixjohem, i samarbete med Marika Lundin, SABO och Stig Dedering,

Forfattare till de olika kapitlen ér:
Ola Nylander, arkitekt SAR, professor: Bostider for en ny tid.

Sonja Vidén, arkitekt SAR, docent: Ett stort bostadsbestind att virda
och utveckla.

Stig Dedering, arkitekt: Hyresgisternas inflytande jver fornyelsen.
Ylva Sandstrém, SABO och Thomas Andersson, Bofast: Aldres boende.

Bostadspolitik med och utan bostadsstod bygger pa ett underlag frin
Bengt Owe Birgersson.

Monika Malmlaf, VD pa AB Vaxjohem.
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BOSTADER FOR EN NY TID
Av Ola Nylander, arkitekt SAR, professor.

De bostider som har byggts under 1900-talet ir priglade av idéer som vixte
fram pa 1920- och 30-talen. Bostaden skulle enligt den franske arkitekten
Le Corbusier vara en “maskin att bo i”, en tankefigur som kopplades till
l6sningen av industrisamhillets stora bostadsproblem. Urbaniseringen av
Europas linder i bérjan av 1900-talet medforde ett enormt bostadsbehov.
Folk med tunga industriarbeten, viktiga kuggar i linders vilfirdsuppbygg-
nad, tvingades att bo tringt och uselt. Den nya bostaden — maskinen att bo
i—skulle uppfylla industriarbetarens behov av vila, hygien och laga mat/ita
pa ett rationellt och funktionellt sitt. En bostadsvision f6r industrisamhillet
priglad av rationalitet och funktionsstyrning ersatte jordbrukssamhillets
traditionella bostad.

Den tidiga industrialismens bostadstyper anvinds ofta in i dag oreflekterat
ien tid med helt andra forutsittningar, ideal och tinkesitt. Kunskapssam-
hillet har ersatt industrisamhillet. Nya familjestrukturer och nya sdtt att ar-

YEn maskin

attboi” beta har vuxit fram. Utvecklingen inom teknik, design, mode, musik och an-
Le Corbusier nan kultur tolkar samtiden, paverkar och later sig paverkas av nya strdmningar
och idéer. Bostaden ar 2020 maste utgd frin och tolka kunskapssamhillet och
ersitta industrisamhillets rationella och funktionsplanerade bostad.
\ Bostider och boende var under 1950—70-talen en hornsten i byggandet av
vilfirdsstaten. Bostadsforsorjningen var en samhillsangeligenhet. Bostads-
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utformningen styrdes i hég grad av statliga regler och normer. Idag har
bostider allemer blivit varor p& en marknad.

De forindringar som erfordras for att méta kunskapssamhillets forutsitt-
ningar, dnskemal och krav behover inte innebira en dramatiskt annorlunda
bostad. Boendet 4r fullt av historia, ménster och vanor. Bostaden 4r nigot
vi f6ds med, vixer upp i, lever oss in i och férs med av. Bostidder frin antika
utgrivningsplatser har minga likheter med dagens bostider. Aven om vanor
och traditioner forindras lingsamt ir det uppenbart att den nya bostaden
miste uppfylla andra ansprik dn 1930-talets krav p4 rationalitet. Arkitekter
behéver utveckla nya planlosningsidéer och bostadsbyggande organisationer
och féretag maste visa 6kad forstielse fér nya krav och stromningar.

FORANDRINGSDRIVANDE FAKTORER

Féljande faktorer ger nya forutsittningar for de bostidder som ska byggas:

% Nya hushallsstrukcurer med andra typer av hushill och samlevnads-
former 4n den traditionella barnfamiljen.

% Nyasittatt organisera arbetet i hushéllen .

1%

Bostadens roll som identitetsskapare okar

% Krav pd stimulans och upplevelse. Vi klittrar allt hégre upp pa
behovstrappan och kriver mer av bostaden .

% Okade krav p3, energi, eckologi och etik.

% Bostaden som en del i den attraktiva staden, dir grinsrum, gérd,
kvarter, gaturum och stadsdel ingr.

Den nya familjen

Nya och vixlande familjesituationer och typer kriver bostider att vixa,
krympa och utvecklas i. Extra rum som kan flyttas mellan olika ligenheter,
liknande forna tiders additionsldgenhet/rum 4r ett sitt att méta familjer som
en vecka kan besté av en eller tvé vuxna och veckan dirpa utékas med ett
antal barn. Viktigt dr ocksa att utveckla vertikala kopplingar mellan ligen-
heter sa att exempelvis stora familjer, eller boende i kollektiv, kan vixa i sitt
boende. En sidan variation — kombinatorik — gér att stora och sma bostider
flexibelt kan skapas. Tva normalstora ligenheter kan vixa vertikalt och bli en
stor ligenhet i tva plan eventuellt plus en mindre ligenhet. En annan viktig
egenskap for att méta méngfalden ir generalitet i bostaden. Dels i planlos-
ningarnas uppbyggnad, dels formen pi bostadens rum si att de kan svara mot
manga olika anvindningar.

Rum for arbete hemma
Ett stort antal boende arbetar i dag i olika omfattning i sin bostad. I framti-
den kommer allt fler att arbeta frin bostaden i olika former och omfattning.

Bostader i Vadstena, 2002 Brunnberg & Forshed arkitektkontor. Hyresratter fér Vadstena
Fastighets AB. De boende anlagger en egen tradgéard. M6jlighet finns ocksa att bygga ett
annex — ett gardshus och pa sa vis utdka boendet med arbetsrum, gastrum, tonarsrum etc.

Lagenheter i Majorna, Géteborg, 2005.
KUB arkitekter. Bostaden &r indelningsbar

i olika delar av offentligt och privat. Langst
in i lagenheten finns den privata delen, sov-
rum med tillhérande bad och kladkammare.
Vid entrén finns mojlighet att inreda ett rum
for arbete, ett rum som nas direkt utan att
man behover passera genom 6vriga delar av
bostaden. JM AB.
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Rum och rums-

sekvenser ger genom-

blicksmojligheter och

genomsikter.”
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Fran entrén ser man tvars genom hela
bostaden, ut mot uteplatsen och tradgar-
den. Equator European architects, Nyboda-

AN

hoéjden, Stockholm 1998.
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AKE E:SON LINDMAN

Det tidigare nimnda additionsrummet kan ge mojligheter att ordna rum
for arbete hemma. En forutsicening for arbete fran den egna bostaden 4r en
uppdelning av bostaden i privata och offentliga zoner. Arbetet tillhor det of-
fentliga och det maste kunna uttryckas i ligenheten.

Individualitet och identitet

Att genom bostaden kunna uttrycka sin individualitet och identitet blir
viktigt. Att hyra ett skal och sjilv inreda ir ett attraktive sitt att gora detta
pa. I en del europeiska linder forekommer att bostaden innehaller vad som
kallas ”raw space”, en icke funktionsstyrd yta som Gverlimnas till de boende.
Den tidigare nimnda kombinatoriken ger ocksd méjligheter till paverkan.
Byggherrar och forvaltare kan arbeta med olika typer av inredningsnivéer,
liknande bilindustrins valméjligheter av modellprogram och tillbehor.

Stimulans och upplevelse

En viktig férindringsdrivande faktor r kunskapsarbetarens 6kande krav pd
stimulans och upplevelse. Kunskapsarbetaren siljer inte som industriarbeta-
ren sin fysik, sin kroppsstyrka for att utféra hart muskelarbete i gruvor och
fabriker. Kunskapsarbetarens vara ir den intellektuella formagan, fantasin
och kompetens att skapa nya idéer. Upplevelseindustrin vixer, i form av resor,
ndjen och kuleur.

Den nya bostadsarkitekturen méste bejaka ocksa detta. Industrialismens
bostadsbehov av vila, hygien och laga mat ir inte lingre tillrickligt. Kun-
skapssambhiillets bostad méste ocksé vara en plats for sinnlighet och stimu-
lans, f6r nya intryck. Den nya arkitekturen ir en del av upplevelseindustrin.

Med modernismens funktionsdifferentiering kunde bostadsytan minskas.
Det var nodvindigt for att losa 1900-talets stora bostadsfriga — bostadsné-
den med alltfor fa och tekniskt undermaliga bostdder. Under 1900-talet har
modernismens bostad forfinats. Arean har 6kat och innehéllet har successivt
kompletterats med verksamheter som tidigare lag inom den offentliga sfiren.
Med wec, bad och tvitt blev det inte lingre nédvindigt att besoka badhus och
tvittstugor. Stora vardagsrum och allrum gav plats f6r umginge i hemmet
och med T'Vn fick bostaden dven tillgang till underhillning. Utvecklingen
fortgar med datateknik, spel, hemmabio. Teknik i form av stora skiarmar for
TV, dator och film, med tillhérande ljudanlidggningar fors in i bostaden. Det
kriver utrymme och nya losningar.

Den nya bostaden tillgodoser sjilvfallet modernismens landvinningar med
luft, ljus, vil genomtinkta funktioner och hog utrustningsstandard men
tillfér en genomtinke, nistintill regisserad, arkitekturupplevelse. Den nya
upplevelserika bostaden maste ha arkitektoniska egenskaper som sinnliga
material, som ir etiskt och ekologiskt korrekta tillsammans med eleganta och
omsorgsfullt gjorda detaljer. Medveten ljusforing i fonster och 6ppningar.
Rum och rumssekvenser ger genomblicksmojligheter och genomsiketer.
Flexibilitet i rorelseméjligheterna med rundging och rytm, skapar forinder-
barhet vilket understodjer det identitetskapande boendet. Den nya bostaden

innehiller kontraster i omslutenhet och 6ppenhet, dir rum med intimitet
moter rum for exhibitionism.

Energi, ekologi och etik

Sverige har férbundit sig att uppfylla mélen i EUs agenda 21 program. De
stora byggforetagen har stillt sig bakom kraven pa uthalligt byggande dir
kortade transporter, etik i produktionsprocessen och ekologisk héllbarhet i
material och révaror ir de tre huvudingredienserna. Idag 4r det fa bostads-
projekt som uppfyller dessa krav och rekommendationer.

Estetik 4r kopplat till den upplevelserika bostaden som beskrivits ovan.

En minimal energiférbrukning kommer att vara en ekonomisk nédvindighet
for smart bostadsforvaltning likvil som den enda mojliga strategin for att
minska farliga utsldpp och spara pé jordens krympande resurser. Ett ekolo-
giskt perspektiv och anvindandet av LCC berikningar méste tillimpas for
alla delar i ett hus.

Etik handlar om rittvisa och respekt for medminniskor och natur. En dis-
kussion om etik saknas i dagens bostadsbyggande. Etiska stillningstaganden
kommer ocksa att styra materialval i framtida bostadsprojekt. Morgondagens
hyresgister kommer inte acceptera att vara omgivna av material som tagits
fram pa bekostnad av minniskors hilsa, genom barnarbete eller tillkommit
av utrotningshotade arter.

Den attraktiva staden
En viktig del i kommande bostadsbyggande ir skapandet av den attraktiva staden.
Bostad, grinsrum, gird, kvarter och stadsdel dr samverkande delar i en helhet.
Bostadens grinsrum linkar inne och ute. Grinsrum 4r 6ppna rum som
skiljer sig frin de 6vriga, ofta mer slutna rummen i bostaden. Bursprik,
veranda, loggia och balkong ir exempel.
Girden samverkar med bostaden. Grinserna mellan olika delar i en kvar-
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YEtik handlar om rittvisa

ochrespekt for
medminniskor
ochnatur.”

Med olika typer av gransrum samverkar
bostadens privata rum med omgivande
offentliga rum sasom gatan och kvarter. |
exemplet finns gransrum i form av ett stort
bursprék och en balkong. Oppna och ljusa
rum. Lagenheter med generella rum kan
anpassas till manga olika verksamheter.
Bostad — kontor — studentboende. Del ur
idéprojektet Den nya staden fér HSB 2005.
Planlésning O Nylander.
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»ikta material
och vackert gjorda
detaljerarlika
viktigaigaturummetsom
inneibostaden.”

\. J

Gaturummets gestaltning. Tydliga avgrans-
ningar mellan offentliga och privata ytor.
Husen star nara gatan och bildar gaturum-
mets véaggar tillsammans med héckar, plank
och murar. Skalan ar |ag och 6verblickbar.
Kvarterets granser markeras.
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tersgard maste vara tydligt utformade, dir ar ditt och hir 4r mitt. Revirmarke-
ringar dr viktiga. Det skall framga vem som disponerar vad. Utemiljon maste
ha kvaliteter s& att man kinner sig motiverad att skapa revir. Exempel pa revir-
markeringar kan vara rejila saker som staket, plank, grindar och hickar, men
dven mindre element som en liten blomrabatt. Olika material kan markera
olika typer av revir. Sméstens/grusytor intill ett fonster gor att ljudet nir man
gér i gruset signalerar att man kommer nira det privata - bostaden. Reviren

ir en viktig del i skapandet av identitet — hemkinsla. Viktiga rum i bostadens
nirhet 4r uteplatsen, verandan, bersin, den lilla gdrden och den kvartersge-
mensamma girden. Rum med olika grader av offentlighet och privathet.

Framtidens bostider ingér i en integrerad stad. Nya bostdder och stadsdelar
integreras och kopplas samman med den stad som redan finns. Nya stads-
delar byggs upp kring ett 6ppet och funktionsblandat gatunit, som gor att
bebyggelsen hinger ihop som i en kontinuerlig viv. Gatorna och platserna ir
sammanhingande offentliga, demokratiska rum vilket skapar kontakt mel-
lan medborgare i olika stadsdelar. Utformningen gor att besokare kinner sig
vilkomna i den nya stadsdelen. I den nya stadsdelen finns gator och biltrafik
men inga trafikleder, planskilda korsningar eller liknande trafikseparerade
detaljer. Biltrafiken sker pa stadsdelens villkor. Genomfartstrafik ir forue-
sdttning for integreringen med den Gvriga staden och for uppkomst av handel
och smé verksamheter.

Olika upplatelseformer ir av central betydelse. Olika studier har visat hur
viktigt dgandet dr for smaforetagsamheten. Genom att anvinda blandade upp-
latelseformer kan lokaler och bokaler dgas i ett hus dir det f6r dvrigt finns hyres-
ritter. Stadsformen motverkar segregation. Olika upplételseformer, verksamhe-
ter, lokal ekonomi kan underlitta integrering av nya svenskar - invandrare !.

Den nya bostaden byggs i sma kvarter om 1020 ligenheter. Den lilla ska-
lan ger identitet och en forutsittning for liga produktionskostnader genom
att mindre foretag kan konkurrera med storre.

Gaturummets utformning ir av stor betydelse. Akta material och vackert
gjorda detaljer ir lika viktiga i gaturummet som inne i bostaden. Kvarterens
grinser markeras. I den attraktiva staden finns gator och platser av olika typer.

Strdket — den hindelsefulla och aktiva gatan.
Grédnden — de mindre gatorna som delar av kvarteren frin varandra.
Torget — den samlande platsen.

BOSTADSBYGGANDET | DAG

En genomgang av bostadsbyggandet 2006 visar att dagens bostider innehéller
mycket litet av allt detta®. Bostadsproduktionen domineras av ytsnala ligenhe-
ter, med sma och svarmoblerade rum, med kék och vardagsrum i samma rum,
utan avskiljbarhet. Férrdden ir ofta betydligt mindre och simre 4n tidigare,
trots att boende har betydligt mer prylar i dag in under 1950- och 60-tal.

Det finns ingen storre anledning att bygga nya ligenheter som ir lika de
senare drens produktion. Det finns gott om smi billiga bostider i bestdndet
frén 1940 och 50-talen. Det finns gott om lite stérre, vilutrustade och funk-
tionsstuderade ligenheter frin 1960- och 70-talen.

KVALITETER | DE NYA BOSTADERNA

I det foljande sammanfattas de kvaliteter som svarar mot de férindringsdri-
vande faktorer som beskrivits tidigare:

Generella rum

Storre rum med mitt frdn 3,6 x 3,6 meter rymmer ménga olika verksamheter
och kan vixla éver tid och efter olika hushalls behov. Generaliteten stil-

ler ocksa krav pa materialval och detaljer. Generella rum och likvirdighet

i material och detaljer underlitear flexibiliteten. I en bostad med generella
rum ir det de boende och inte byggherren eller arkitekten som bestimmer
hur bostaden ska anvindas. Generella rum ger bostaden tolkningsdjup och
underlittar samverkan bostad och arbete.

Zoner av privat och offentligt

Ligenheter som kan indelas i olika zoner kan anpassas till olika hushill och
anvindningar. Bostaden kan delas in pé olika sitt. Plats for arbete kan skapas
inom bostaden.

Rumisfiler, rorelsemajligheter och genomsikter

Kraven pd upplevelserikedom 6kar. Mojligheten att réra sig fran rum till rum
ger genomsiktsméjligheter - att kunna blicka frin ett rum till ett eller flera
andra rum skapar en rikedom i upplevelsen av bostaden. Linga siktlinjer ger
en kinsla av ljus och rymd. Olika sdtt att na de olika rummen underlittar en
méngsidig anvindning av bostaden.

Dagsljus

Dagsljuset har en sirskild betydelse f6r den nordiska bostaden. Linga morka
vintrar gor att vi vill ha bostider med mycket ljus. I funktionalismens bosti-
der stilldes kvantitativa krav pa sol och dagsljus. Men vi behéver inte bara
mycket ljus utan dven vackert ljus. Fonstrets uppgift dr att fora in vackert ljus
i bostaden och behaga 6gat. Vackra fonster ir en viktig del av den upplevelse-
rika bostaden. Fénster dir bige och karm har bearbetats med fasningar och
profileringar dir det instrilande dagsljuset bryts och artikuleras pa olika sdtt
dé det triffar fonstret.

Lagenhet med maérklig planlésning, mel-
lersta Sverige 2005. Arkitekt och byggherre
anonym. Fran en mork och stor hall nas kok
med 6ppet samband med vardagsrummet.
Rummet ar for litet fér att rymma bade var-
dagsrums- och kéksmabler. Sovrummet pa
endast 7kvm ar mycket svarmoblerat.

Lagenhet i Skonsberg, Sundsvall, 1966.

En inre privat del med sovrum. En mittdel,
mer offentligt, med vardagsrum, kok och
matplats fér familjens samling och umgange
och en framre del, intill entrén med rum som
lampar sig som rum for arbete hemma, rum
for tonarsbarn, eller rum for uthyrning.
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Fran entrén vy 1, ser man tvars genom hela
bostaden, via vardagsrummet, vy 2, ut mot
naturen i rummet i fonden vy 3. Rorelse
genom en rumsfil med tre rum, med olika
storlekar, ljussattning och utblickar — upp-
levelserikedom. Vy for respektive perspektiv
visas pa planlésningen. Pumpkallehagen,
hyresréatter for Viskaforshem 2006. Arkitek-
ter Ola Nylander och Mattias Karlsson. Bild
Johan von Wachenfeldt — medhjalpare Mats
Bostrom.
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Estetiska, etiska och ekologiska krav
Goda, héllbara material 4r viktiga i ett lingsikeigt och héllbart igande dir
underhéllskostnader minimeras. Men det 4r ocksd en viktigt f6r de boendes
upplevelse av bostaden. De boende liser in den vackra detaljen som tecken pa
omsorg, att de betyder nagot for nigon. Identiteten och sjilvkinslan forstirks
genom boendet — genom arkitekturen.

Samtidigt med det allc hogre gestaltningsmissiga innehallet uevecklas ett
nytt etiske och ekologiskt perspektiv pa bostadsbyggandet.

Spelet mellan ute och inne

Bostadsrummets och bostadshusets méte och samspel med stadens offentliga
rum ir en viktig del av innehéllet i den nya bostaden. Bostaden linkas till
gaturummet, gdrdsrummet, till sin plats med hjilp av grinsrum av olika slag;
balkongen, loggian, altanen och burspriket.

Den lilla balkongladan som var en fullgod l6sning pd 1940-talet ers 4tts av
generosa uteplatser med stora altaner, loggior eller terrasser. Uteplatser dir inte-
griteten respekeeras r en central del av utvecklingen av hyreshusets kvaliteter.

Bostaden — en del av den attraktiva staden
I industrisamhillets funktionsuppdelade stad ligger bostiderna for sig i en
bostadszon. Den nya staden — i kunskapssamhillet - 4r blandad. Nir bo-
stider, arbetsplatser, néjen finns i samma stadsdel stills nya krav pé gestalt-
ningen av bostadens grinser mellan det privata och offentliga och de boendes
behov av integritet.

En medveten blandning av funktioner ned pa kvartersnivd, ir viktigt for en
attraktiv stad.

SABO-foretagens uppgift ar:
% atcbygga de bista bostiderna i Sverige
% atcvara spjutspetsar i utvecklingen av 2000-talets bostdder

ULF NILSSON

Tre fonster. Det dvre ett aldre fénster, med
daliga tekniska egenskaper, men vacker ljus-
foring. Det mellersta &r ett modernt fonster,
med platt rektangulér profil dar ingen ljus-
brytning sker. | det undre fonstret samverkar
estetiska och praktiska krav.

Stor 6ppning ger generds kontakt mellan
ute och inne. Naturen utanfor blir en del
av rummet. Hestra parkstad, Boras. 1992.
Arkitekt Jens Arnfred.
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ETT STORT BOSTADSBESTAND
ATT VARDA OCH UTVECKLA

fore 1945 1946-1960 1961-1975  efter 1975

Ej moderniserad-ombyggd 1975-2005
Ombyggnad 1989-2005
I voderniserad 1975-1988

Diagrammet visar SABOs bostadsbestand
vid slutet av ar 2005. Har har SCBs uppgif-
ter for allmannyttiga foretag antagits galla
lika for SABO, vilket sannolikt inte &r helt
korrekt. Uppdelningen pa byggnadsperioder
har sin grund i olikheter i karaktarsdrag och
regler som styrt byggandet. Bebyggelsen
fran fore 1946 och efter 1975 delas inte
upp hér, da behoven av férnyelse dar ar
mindre patrangande fram till 2020.
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Av Sonja Vidén, arkitekt SAR, docent

SABOS BOSTADSBESTAND AR 2005

SABOs 296 medlemsforetag dger och forvaltar cirka 823 000 Ligenheter®.
Det dr en tredjedel av Sveriges bostider i flerbostadshus och dirmed en bety-
dande del av det "underhallsberg” som kommer att kriva atgirder under de
nirmaste 15 aren. Drygt 550 000, tva tredjedelar, av SABO-ligenheterna ir
byggda under folkhemsperioden 1946-1960 och rekordiren 1961-1975. Hir
har hus och omriden nétt den alder dé stora underhillsitgirder normalt bru-
kar behdvas. Mer in 150 000 av dem har redan rustats upp, moderniserats’, de
flesta med bland annat stambyten, men cirka 400 000 ligenheter dterstdr dir
storre insatser behovs. En del sddana kan natutligtvis ocksé behévas i SABOs
dldsta bostadsbestind med cirka 50 000 lagenheter, dir cirka 20 procent

inte har byggts om sedan 1975, och i en viixande andel av de cirka 215 000
bostider som ir byggda 1975-2005. Men jimfdrt med folkhemmets och
rekorddrens bostider ir det friga om sma volymer.

BEHOV AV UNDERHALL, MILJOANPASSNING OCH
UTVECKLING FOR LANGSIKTIG HALLBARHET

Behoven av underhill i dldrade och forslitna hus och omréiden ir ofta den akuta
drivkraften till fornyelse. Installationer och konstruktioner méste fungera,
ytskikt maste vara hela och kunna héllas rena, utemiljon méste vara rimligt
siker och anvindbar. Men mer behéver géras. Manga samhillskrav har skirpts
genom 4ren, efter det omfattande bostadsbyggandet 1946-1975. Det giller nya
krav pa miljoanpassning, frimst kanske energihushillning men ocks hushall-
ning med vatten och avfall och en sund miljé bade inomhus och utomhus. I
den utveckling for langsiktig hillbarhet som ir ete viktigt samhillsmal dr miljo-
anpassning ett av flera delmal. De 6vriga giller sociala, ekonomiska och kul-
turella forhillanden. Bland annat stills allt skarpare krav pa tillginglighet och
anvindbarhet for personer med funktionshinder. I takt med att andelen ildre

i befolkningen dkar och allt fler funktionshindrade bor i "vanliga” ligenheter
behdver hus och omriden anpassas och utvecklas dven for dem. Atgirder kan
ocksa behdvas bade for att bryta segregationsmonster och f6r att méta nya be-
hov och 6nskemal bland de boende. Ligenheternas storlek eller utrustning och
utformning kan behéva anpassas till den lokala efterfrigan och nya boende-
ideal. P4 orter med vikande arbetsmarknad finns ofta ett dverskott pa bostider,
som miste reduceras med hjilp av ombyggnader eller rivningar. P4 tillvixtorter
kan det i stillet behdvas fortitning i halvgamla bostadsomraden.

OLIKA FORUTSATTNINGAR | BOSTADSBESTANDET

Bebyggelse frin olika tidsperioder har olika karaktirsdrag, formade av sin
tids regler och ideal fér bostadsbyggande. Vad som behéver géras, och hur
det bor goras, beror till stor del pa bebyggelsens ursprungliga utformning

och kvalitet. Bestdnden fran folkhemsperioden 194660 och rekordaren

196175 har i stort sett modern standard men skiljer sig 4t i mycket.

Folkhemsperiodens bostider har timligen god standard bade i friga om mart
och utrustning, kanske med en del undantag i de dldsta drgangarna, dir
1940-talets bostadsforskning dnnu inte fitt fullt genomslag. Traditionella
hantverkliga byggmetoder och gedigna material och konstruktioner bidrar
till byggnadernas tidtypiska drag bide interiort och exteridrt. Husen lades
girna runt skyddade stora gardar. Under 1950-talet byggdes allt fler stora en-
hetliga bostadsomriden. Dominerande hustyp ir trevinings lamellhus med
putsade ytterviggar och tegelklidda, ganska branta sadeltak.
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Rekordarens bostider har god standard i friga om métt och utrustning.
Minga har extra utrymmen for tvitt och hygien. Okad fortillverkning och
mer maskinellt byggande med nya konstruktioner och delvis nya material
bidrar till att ge manga av rekordérens byggnader specifika karaktirsdrag.
Trafikseparering och bilfria girdar priglar utemiljon. En majoritet av bosti-
derna byggdes i stora enhetliga omriden. Dominerande hustyp ir trevinings
lamellhus med tegelkliddda ytterviggar och lglutande sadeltak.

B0 mp,

SONJA VIDEN
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Torshalla, typiskt rekordarshus.
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SONJA VIDEN

Malmo, Skivhus med betongelement, rekordarshus.

Bilden till vénster

Kalmar, Funkabo typiskt 1950-talshus.

Bilden till hoger

M. Borés. Punkthus 1950-tal.

BOOM-GRUPPEN
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ATGARDER FOR UNDERHALL OCH UTVECKLING
— BEHOV OCH MOJLIGHETER

Nagra utgangspunkter

Férnyelsedtgirder innebir ofta en kombination av underhéll och utveckling.
Atgirder som hojer standarden innebir samtidigt ett underhall av de delar
som berors. Nir underhéllsdtgirder planeras dr det viktigt act samreidigt
beakta behov och majligheter att tillféra nya egenskaper och funktioner. Vid
storre underhillsatgirder ges ofta goda tillfillen for visentliga férbiccringar
av standard och prestanda. Exempelvis kan resurshushillning och tillging-
ligheten f6r funktionshindrade férbéttras. Speciellt tgidrder i husens gemen-
samma delar kan ha stor betydelse for trivsel och trygghet. Material, teknik,
design och sjilva utférandet betyder mycket inte bara for investeringskostna-
derna utan ocksa for drift- och underhillskostnaderna.

Atgarder vid modernisering 1975-2005 Antal berorda lagenheter

i flerbostadshus (alla, oavsett agare)
byggda 1946-60 respektive 1961-75.
| genomsnitt kan cirka en tredjedel av
utforda atgarder hanforas till SABOs
bestand.
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Varmesystem
Véarmeror
Vetilation

Vattenledning

Avloppsledning
Elledning

WC, bad
Koksinredning
Tvéttstuga
Hissinstallation
Fasadmaterial
Fasadisolering
Takmaterial
Takisolering
3-glasfonster

Ombyggda lagenheter

De normala tidsintervallen och kostnaderna f6r olika atgirder 4r viktiga.
I ett livscykelperspektiv ligger mycket hga kostnader pa enkla atgirder som
utfrs ofta, exempelvis underhall av invindiga ytskikt och byte av vitvaror.
Andra dtgirder kriver stora investeringar men utfors med lingre intervall,
30-50 4r. VVS-, el- och hissinstallationer och genomgripande renoveringar
av fasader, fonster, tak, balkonger och gardar ir exempel. Diagrammet ovan,
som avser samtliga bostider i flerbostadshus i Sverige, visar vad som har
utférts och indikerar vad som 4terstér att gora.

Balkongrenovering

Stambyten, renovering av kok och badrum
Behovet av byten av stammar for vatten och avlopp ligger bakom de flesta
storre ombyggnader. Det finns olika metoder fér renovering av stammar

och avlopp:

% De gamla roren i viggar och schake ersitts med nya: Bullrig och dammig
metod.

% Nya ror i nya schakt. De gamla limnas kvar och proppas: Enklare.

% Prefabricerade rorschakt/kassetter med fisten for vigghingd we-stol:

Annu smidigare.
% De gamla avloppsréren infordras med en plastmassa: Limpligt endast om
anslutningar och badrummens titskikt och ytskikt samt vattenriren dr i sé gott

skick att de kan bebillas.

YIntervallet for stam-
byten dr30-50 ar.”

Stambyten forenas i allminhet med byten av ytskikt, titskikt, anslutande
ledningar samt inredning och utrustning i badrummet. Manga vattenska-
dor har samband med daliga tdtskike och lickage vid golvbrunnar. Inter-
vallet for stambyten dr 30-50 4r. Andra dtgirder i VA-installationerna har
kortare intervall.

Tidigare var det vanligt att £dken totalrenoverades i samband med stamby-
ten. P senare ar ir det vanligt att koksinredningen bibehills, eventuellt med
nya luckor. K6k fran 1950- och 60-talen ir i allminhet vilplanerade med en
inredning av god kvalitet och med en tidstypisk utformning som uppskattas
av ménga boende.

Valet av tekniska 16sningar har stor betydelse for de framtida forvaltnings-
kostnaderna. Forutom att riskerna for vattenskador och legionella maste
begrinsas, kan méjligheterna till vatten- och energibesparing utnyttjas, till
exempel genom att inf6ra individuell mitning. Vid badrumsrenovering ges
tillfille att forbittra tillgingligheten. En enkel atgird kan vara att lata ersitta
badkar med dusch och placera we-stolen invid duschen.

4

Installationer fér virme, ventilation och el
Utbyte av vissa virmesystem fran rekordaren, medfor en bittre energihushillning.
Virmedtervinning fran frinluft, och bergvirme, betalar sig i manga fall snabbt.
Vil fungerande ventilation ir viktig for bide inomhusklimat och kostnader.
Det dr mycket vanligt att ventilationssystem byts ut vid ombyggnad. Minga hus
med sjilvdrag har fatt tryck- och temperaturstyrda flikear. I manga fall har da-
toriserad styrning och 6vervakning av virme och ventilation minskat energifor-
brukningen, bidragit till en enklare férvaltning och ett bittre inomhusklimat.
Elinstallationerna i folkhemmets och rekordirens bostider byts inte alltid
ut vid ombyggnad, trots att varken deras typ, kapacitet eller utbyggbarhet
motsvarar dagens bostadsvanor och krav i friga om stralning och sikerhet.
Intervall for byte av elledningar, uttag och strémbrytare dr normalt 30-50 4r.
Den moderna teletekniken stiller krav som motiverar dtgirder dven i nyare
hus. Installation av energisnila motorvirmare kan vara motiverat bide av
miljoskil och for att erbjuda 6kad boendekvalitet.

DEN BYGGDA MILJON
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¥...underhalloch
eventuell komplettering
med en tredje ruta
normaltir tillfyllest och
bade billigare och var-
sammare dnnya fonster.”

N\
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Fasader, tak, fonster och balkonger

Behovet av fasadrenovering ir svart att uppskatta. Normala intervall for byte
och reparation av fasader dr 30—45 ér; for malning pa trd 7-12 ar, byte av
takpapp 25-30 4r, taktegel 30—35 ar och plat 4045 ar. Fasader med tegel och
kalksandsten behéver normalt inte ndgot omfattande underhill. Den puts
som finns pa 6ver hilften av folkhemstidens hus och pa cirka en tredjedel av
rekordarens behover ofta bara lagas och avfirgas. Betongelement som finns pa
en femtedel av rekorddrens hus behover rengéring och ibland lagning. Vid fa-
sadrenoveringar miste fdrekomst av miljofarliga material som PCB och asbest
beaktas och sanering utforas.

Majligheterna att forbittra husens isolerforméaga bor ocksa beaktas. Till-
liggsisolering av fasader som ir i acceptabelt skick dr emellertid sillan en rimlig
4tgird med hinsyn till bdde kostnader och den forindring av husets utseende
som dtgirderna medfor.

Den goda kvaliteten i fonster i hus byggda fére 1960 gor att underhill och
eventuell komplettering med en tredje ruta normalt ir tillfyllest och bade billi-
gare och varsammare in nya fénster. I manga hus byggda 1960-75 ir kvalite-
ten simre och fonstren byts dir oftare mot nya, mer energisnila. Intervall fr
fonsterbyte r 35 ér eller mer fér bade trd- och aluminiumfénster.

De flesta av efterkrigstidens balkonger ir inte renoverade efter 1975. Atgiirder
ir ofta tekniskt motiverade. Barnsikerhet och tillginglighet behéver forbittras.
Férstoring och inglasning av balkongen blir ofta aktuellt, nigot som kriver
hinsyn till bdde kostnader och miljéeffeker.

Tillganglighet och anvéndbarhet

Tillganglighet for funktionshindrade hor till byggnadsverkslagens, BVL, tekniska
egenskapskrav. Det dr ocksd en forutsittning for social hillbarhet, inte minst mot
bakgrund av den 6kande andelen ildre. Ar 1977 infordes krav pa hiss i hus med
mer 4n tvd viningar. Folkhemperiodens och rekorddrens hisslésa hus i tre och fyra
vaningar ir ett problem. Av de hus/ldgenheter som moderniserats 1975-2005 har
en femtedel f6rsetts med hiss. Stora ingrepp och héga kostnader ir dterhallande
faktorer.

Forutsittningarna i det enskilda fallet maste avgéra hur en installation av hiss
bist kan goras. Det ir sillan realistiskt act forse samtliga eller ens merparten hus
med hiss vid fornyelse, men kraven kan modifieras s att en viss andel av bostiderna
iett grannskap gors tillgingliga.

Intervall for utbyte av hissar ir normalt 3040 ar vilket gor att merparten av his-
sar fran tiden fore 1975 torde vara aktuella for atgarder.

Andra dtgirder sisom ramper, lyftplattor, bredare dérrar, dorroppnare, sittplatser
vid portar och annat kan underlitta for rorelsehindrade. Fér synskadade kan skyle
ning, firgsdttning och markeringar av olika slag underlitta och ge dkad trygghet.

Utemiljo
Att skapa en trygg och trivsam utemiljo ir ett viktigt led i att bygga upp
och bibehélla en stabil social miljé. Behoven av underhill och férnyelse av

girdar och tomtmark ir stora redan i dag och torde vara dnnu stérre fram
till 4r 2020. Aren 1975-86 forbittrades ett stort antal girdar i rekordirens
bebyggelse med stod av statliga miljéfrbattringsbidrag. Intervall f6r nyan-
liggning av hirdgjorda ytor 4r 30 &r, f6r planteringar och dylikt 40—50 4r.
Underhall och utbyte av vixtmaterial, lekplatser mm har betydligt kortare
intervall.

Atgirder i utemiljon kan ha positiva miljéeffekter. Vindskyddande plan-
teringar och byggnationer kan spara energi. Nya miljohus”, ligenhetstrid-
girdar, kompostering, och lokalt omhindertagande av dagvatten kan cka
de boendes engagemang och omradets biologiska mingfald. Bilparkeringar
kan goras tryggare och trivsammare.

Grund och stommar

Nistan en tredjedel av rekordarens flerbostadshus grundlades pa pélar,
10-15 % grundlades med betongplatta pd mark. Grundférstirkningsicgir-
der dr ovanliga men kan innebira stora kostnader dir de behovs, exempelvis
om marken sjunker runt hus som grundlagts pa palar. Aven stomforstirk-
ning ir relativt ovanligt. Det kan behdvas i samband med stérre dndringar i
planldsningar och byggnadsvolymer.

Anpassning av bostadsutbudet

Atgiirder som frimjar social hallbarhet ir viktiga — att manniskor vill flytta in
och bo kvar. Det stiller krav pa att bostidderna dr anpassade till de behov som
finns och 4r attraktiva pd den lokala marknaden. Det handlar om ligenhe-
ternas storlek och typ, utformning och utrustning, gemensamma utrymmen
inom- och utomhus och inte minst sktsel och underhall.

Folkhemsperiodens bostider domineras av tvarumsligenheter och rekord-
drens av trerumsligenheter. Det finns relativt fa storre ligenheter. Ganska
ofta finns goda mojligheter att s/d samman ligenheter eller gora etageligenhe-
ter med stora uteplatesr pa mark eller rymliga takterrasser.

Olika former av dgldreboende och gruppboende har tillskapats vid ombygg-
nader i rekordirens omraden. Ligenheterna behover inte indras sa mycket
men i hus utan hiss maste sédan installeras. Gemensamma utrymmen kan
tillskapas i tidigare ligenheter eller genom tillbyggnad.

SONJA VIDEN

Hissinstallation med utbyggt trapphus,
Markbacken, Orebro.
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Har har outnyttjade parkeringsytor givit
plats at ett par nya tvavaningshus med stora
markbostader. De kompletterar de gamla
trevaningshusens mindre lagenheter och
skapar dessutom mer ombonade, vindskyd-
dade gardsrum. Norra Faladen, Lund.

»Tillgangen paservice
ochkommunikationerar
av storstavikt”
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SONJA VIDEN

Fortiitning genom nybyggnad, till exempel pé 6verstora parkeringsytor, kan
bidra till en mer ombonad och livfull utemiljé samtidigt som nya bostider med
kvaliteter som saknas tillskapas.

Rivningir den utvig som stdr till buds nir det inte gr att finna ndgon
anvindning eller avsittning fér bostider och hus. Rivningar av moderna bosti-
der, frimst hus frin rekordiren, 6kade runt sekelskiftet men har nu minskat.
De kan mycket vil ta fart igen. Vil genomtinkta rivningar kan tillfora kvalite-
ter. Nya genomblickar, luftighet och fria ytor kan ge tillskott. Rivningsmassor
kan anvindas for att géra miljon mer variationsrik och spinnande. Rivning
kan ocksd innebdra att husen terrasseras i indarna med stora uteplatser eller att
lamellhus i flera viningar gérs om till en- eller tvaplans radhus.

Boendemiljon som helhet

Bostadshusens ldge r av storsta vike, liksom tillgingen pa service och kom-
munikationer. Kommunerna har ett stort ansvar for att avskilda fororter knyts
samman bittre med sin omgivning. Samtidigt méste uppskattade kvaliteter
som trafiksikra utemiljder och nirhet till natur och rekreationsomraden virnas.
Forutsittningarna for ett liv mellan husen behéver ofta forbittras. Naturliga
métesplatser kan skapas genom att det finns sma servicelokaler for dagligvaror,
ett enkelt fik, kiosk, frisor, inbjudande sitt- och lekplatser, kolonilotter mm. Hir
ir det viktigt att ta vara pa idéer och initiativ frin de boende och kanske sam-
ordna verksamheter och lokalutnyttjande. Billiga uthyrningslokaler for méten
och hobbyverksamhet kan vara en god investering for social hllbarhet.

UNDERHALLA OCH UTVECKLA

Bygga pa kunskap

Infor en fornyelse maste bade kvaliteter och brister klarliggas. Det kan ske i

foljande moment:

% En systematisk férbesiktning.

% Genomgang av arkivhandlingar och dokumentation frin tidigare fornyelse.

% Sammanstillning av erfarenheter frin berérda; boende/brukare,
fastighetspersonal.

% Lagstadgade OVK-besiktningar och energideklarationer.

SONJA VIDEN

Den kunskap som byggs upp infor en fornyelse kompletteras med en noggrann

dokumentation av vad som beslutas och genomfors. Resultatet blir ett doku-
ment, en egen loggbok f6r husen och omradet, som anvinds som grund for
fortsatt drift och underhéll och nir framtida férnyelseatgirder blir aktuella.

Varsamt och framsynt
Bostadsfornyelse giller hus och omridden dir ménniskor bor och lever sitt
vardaggliv i en inbodd miljé. Det dr grunden till det krav pa varsamhet som
stills i Plan- och bygglagen (PBL), 3 kap10 §: "Andringar av en byggnad skall
utforas varsams, si att byggnadens karaktirsdrag beaktas och dess byggnadstekniska,
historiska, kulturbistoriska, miljomdssiga och konstnirliga virden tas till vara. ” Aven
underhall ska utforas pa ett varsamt sitt, enligt PBL 3:11 och 3:13. Att ta vara pa
och utveckla de kvaliteter som de boende uppskattar r dirfor en viktig uppgift i
all bostadsfornyelse.

Varsambet innebir en noga 6vervigd kombination av bevarande och utveck-

NN

ling - att tillfora nya kvaliteter utan att spoliera de som redan finns. I varsamhet

Har har bottenvaningen och kallare i ett
nedmonterat hus byggts om till boende-
lokaler. Ett kafé i markplan underlattar
spontana méten. Kalmar.

ligger ett visst métt av aterhallsamhet, att inte gora mer 4n vad som bedoms
nodvindigt/angelidget. Det innebir ofta att varsamt ocksa dr sparsamc - in-
vesteringarna begrinsas. Men varsamhet kan tillimpas dven vid mycket stora
ingrepp och férindringar. Det nya behéver inte ha samma former som det gamla,
men bor harmoniera eller samspela med det, och dven ge utrymme for fortsatta

»Aven underhall skaut-

foras pa ett varsamtsitt.”

forindringar.

Reversibla dtgiirder ir nistan alltid att foredra framfor sidana som for all
framtid utpldnar tidigare utformning. Bide rent underhill, till exempel malning,
och mer omfattande fornyelsedtgirder kan véljas si att dterstdllande underlittas,
eller omajliggors. Nir det giller att frimja varsamhet och hallbarhet - inklude-
rande tillginglighet — maste man tinka p4 att kvaliteter och funktioner litt kan
spolieras av rent forbiseende. Aven detaljer och sma atgirder har betydelse. For
dem som bor och lever i omraddena kan det gilla viktiga grunder for vardagslivet.
Men det finns inga standardlésningar. Sist och slutligen méste varje fall bedémas
utifrdn sina egna forutsittningar.

SABO-foretagens uppgift ar:

% att genomfora en varsam férnyelse som tar hinsyn till minniskor,
miljé och bebyggelsens kvaliteter

% attisamarbete med kommunen, andra fastighetsigare och intressenter
se till att kvarter och stadsdelar utvecklas till attraktiva, socialt och

ckologiske héllbara boplatser

DEN BYGGDA MILJON
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HYRESGASTERNAS INFLYTANDE

OVER FORNYELSEN

( )
YEn fornyelse over
huvudet pa de boende
skulle leda till stora mot-
sidttningaroch atthyres-
riattenrakarivanrykte.”
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Vad sager lagen?

Hyresvard som vill genomféra stan-
dardhdjande atgéarder eller andra
atgarder som medfor inte ovédsentlig
andring maste ha hyresgésternas
godkannande. Atgarder i lagenheten
ska godkannas av respektive hyres-
gast. For atgarder i de gemensamma
delarna, inomhus och utomhus, kravs
godkannande av mer an halften av de
berorda hyresgasterna. Underhall och
atgarder for att uppna lagsta godtag-
bara standard omfattas ej av lagen.
Hyresvarden ska skriftligen informera
de berérda hyresgasterna om de

22  DEN BYGGDA MILJON

Av Stig Dedering, arkitekt

FORNYELSE MED DE BOENDE

Som framgar av fdregiende avsnitt dr uppgiften att fornya bostadsbestdndet
en stor och mingfasetterad uppgift. Det handlar om underhall, men ocksd
om att bittre anpassa bostiderna till nya samhillskrav pa till exempel till-
ginglighet och miljé. Samhillsférindringar och nya konsumentpreferenser
stiller krav pa andra boendekvaliteter och prestanda in nir husen byggdes.
Det giller att utveckla rutiner och modeller som begrinsar kostnader och
pafrestningar bide for féretagen och de boende.

En férnyelse 6ver huvudet pa de boende skulle leda till stora motsittningar
och att hyresritten rikar i vanrykte. SABO-foretagen har gatt i spetsen for ett
storre inflytande for de boende, bade individuellt och kollektivt. Utmaningen
nu ir att genomféra underhdll och férnyelse med hdg kvalitet, till attraktiva
hyresnivéer och med ett utvecklat hyresgistinflytande. Inflytandets innehall
och former ir emellertid inte givna for all tid. De maste utvecklas och anpas-

sas till de uppgifter som ska 15sas.

planerade atgarderna. Om hyresgés-
ten inte lamnar sitt medgivande kan
hyresvarden vanda sig till hyresndamn-
den, tidigast tva manader efter att
hyresgasterna informerats.
Hyresnamnden ska bifalla ansékan
om hyresvarden har ett beaktansvért
intresse att dtgérderna genomfors och
det inte ar oskéligt mot hyresgasten
att sa sker. Hyresvardens intresse ska
vagas mot de skilda intressen som
hyresgésterna i allménhet kan antas
ha av att tgarden inte vidtas. Med
skilda intressen avses att hyresgastin-
tresset kan ta sig skilda uttryck, inte

bara att en viss standard ska uppnas
utan aven att exempelvis en val fung-
erande inredning ska bevaras eller att
en hyreshojning undviks.

Med hyresgastintresset i allmanhet
avses att det normalt inte &r de beror-
da hyresgéasternas subjektiva intressen
som ska vagas in. Lagen anger emel-
lertid att aven omstandigheter som
hanfor sig till den enskilde kan vagas
in, till exempel sjukdom eller att hyres-
gasten sjélv bekostat en ny inredning
som skulle forstoras.

Hyresnamnden beslut kan 6verkla-
gas hos Svea Hovratt.

HUR GOR SABO-FORETAGEN?

Hyresgistinflytandet aktualiseras fraimst vid stambyten och renovering av
kok och badrum. SABO-féretagen tillimpar lite olika rutiner bland annat
beroende pa foretagens olika storlek och ombyggnadsverksamhetens omfatt-
ning. Det finns emellertid minga gemensamma dragG.
De flesta foretagen inleder med en skrifilig information ungefir ett halvar
innan arbetet pabérjas. Vid ett informationsméte lite senare ges en mer detal-
jerad information. Det forekommer ocksé att méten ordnas trapphusvis strax
innan arbetena sitts iging.
Ofta finns en forhandlad hyra efter ombyggnad framme. T annat fall fore-
kommer att fretagen limnar en preliminir uppgift baserad pa foretagets
yrkande eller tidigare ombyggnader. Vissa foretag har ramavtal om hyreskon-
sekvenser for preciserade dtgirder.
Foretagen utser ofta en kontaktperson som svarar for hyresgistkontakterna. O
Kontaktpersonen finns antriffbar i omridet vid vissa tider. Hos minga foretag O
7\

gor kontaktpersonen ocks hembesok, vilket visat sig medfora en smidig process.

Foretagen jobbar lite olika nir det giller evakuering och kvarboende. Ofta

erbjuds hyresgisten bada alternativen. Aven ersittningar och hyresnedsitt- ”Féretagen jobbar

. Qe e o . " lite olika ndrdet
ningar skiljer sig 4t mellan olika féretag. Aller cvalkaori
g r evakuering

och kvarboende.”

ERFARENHETER

Positiv grundinstéllning

SABO-féretagen ir 6verlag positiva till act hyresgisten ska ha inflytande 6ver
sin bostad. Nagra foretag anser att lagstiftningen inte nimnvirt paverkat
arbetssittet eftersom de alltid strivat efter en bra dialog med hyresgisterna.
Andra siger att lagen framtvingat en storre tydlighet i informationen.

Tids- och arbetskrdvande

En allmin erfarenhet 4r att insamlandet av hyresgisternas godkidnnanden

ir tids- och arbetskrivande. Sirskilt problematiskt ir det om man maste fa
hyresnimndens tillstaind. Det kan innebira férdréjningar pd ett ir. Vid dver-
klaganden kan det ta ytterligare ett dr. Det kostar pengar och gér det svart
att planera. Problem med tillstind r i hog grad ett storstadsproblem. Det dr
hyresnimnderna i de tre storstiderna som behandlar flest irenden och har de
lingsta handliggningstiderna. Landets 6vriga hyresnimnder har endast haft
ett fatal drenden.

Enstaka hyresgéster kan fordrdja och fordyra

Féretagen reagerar sirskilt mot den makt som enstaka hyresgister har att
fordroja och fordyra ett projekt. Ofta dr utgingen given. Hyresnimndernas
handliggning visar nimligen att hyresvirden nistan alltid far ritt. Det giller
sdrskilt vid rutinmissiga stambyten med 4tf6ljande renovering av kok och
badrum, som dr den dominerande 4rendetypen.

DEN BYGGDA MILJON
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Stambyte &r en nédvéndig och kostsam
atgard men leder inte till sa stor hojning
av bruksvardet.

DEN BYGGDA MILJON

Négra foretag pekar pd att olika l6sningar i olika ligenheter, som kan bli
foljden av hyresgistinflytandet kan forsvira en rationell férvaltning. Det £6-
rekommer ocksé att enstaka ligenheter limnas oupprustade tills det kommer
en ny hyresgist.

Hyresgéstforslag beaktas ej

Det férekommer att hyresgister kommer med egna forslag pa hur stambytet
ska genomforas till exempel for att bevara koksinredningen. Hyresnimnden
har i samtliga fall ansett att det dr hyresvirdens sak att besluta om vilken me-
tod som ska anvindas. Enskilda bostadsforetag kan emellertid ha ambitionen
att beakra forslag frin hyresgisterna i samridsprocessen.

Konflikt med samhdllskrav

Hyresgistinflytandet kan st i konflikt med samhilleliga krav och malsitt-
ningar. Den 6kande andelen dldre och ett bostadsbestind med stora brister

i tillginglighet innebir att méjligheterna ate forbittra tillgingligheten bor
tas tillvara. Atminstone nigra bostadsforetag uppger att de forsoker passa pa
att forbitera tillgingligheten, till exempel genom bredare dorrar till badrum-

met. Mera sillan utvidgas badrummet. Hyresgister som inte dr i omedelbart
behov av exempelvis ett storre badrum ir sillan beredda att godkidnna en sidan
atgird. Etc annat exempel 4r installation av hiss, som det kan vara svirtatt fi
majoritet for.

Aven andra indringsarbeten hiinger samman med ansprak som stills frin
andra parter, ibland med stod av annan lagstiftning. Ett exempel ér férind-
ringar av avfallshanteringen dir krav pd sophimtarnas arbetsmiljé och mil-

jokrav medfor att sopnedkast stings och ersitts av 18sningar som underlittar
sortering av avfallet. Ansprak frin postutbirningen innebir att brevinkastet i

. .. . - L ”Enlagidndring 2002
ligenhetsddrren ersitts av postbox i entrén. g ng

avsag attstirka
hyresgdisternas

Lagandring utan effekt
En lagindring 2002 avsig att stirka hyresgisternas inflytande’. De skilda
intressen som hyresgisterna i allminhet kan antas ha ska beaktas, inte som

inflytande.”

tidigare hyresgistintresset i allminhet. Avsikten med dndringen var att
forhindra en tillimpning som innebir att hyresvirdarna alltid kan genom-
fora dtgirder som innebir att ligenheterna uppnér nybyggnadsstandard. En

samstimmig uppfattning ir att lagindringen knappast fatt nigon effekt pa
rittstillimpningen.

Hyresgastrorelsen kritisk
Hyresgistrorelsen har reagerat mot hur lagstiftningen fungerar och har foresla-
git lagindringar med foljande inriktning®:

% Savil fastighetsigarens som hyresgisternas forslag till ombyggnad skall
beaktas vid prévningen, s att det ur fastighetsekonomiska, tekniska eller
kvalitetsbevarande aspekter bista forslaget viljs .

% Mojligheterna att siga upp ett hyresavtal infor en upprustning méste stoppas.

% T hyresgisternas skil skall viigas in dven hyresgisternas ekonomiska
intressen och deras intresse av att bevara fungerande utrustning
och inredning.

% Séavil ombyggnadsitgirder som deras effekt pd hyran maste beaktas
ien och samma process.

% Sanktioner inférs for atgirder i de gemensamma delarna av fastigheten
om dtgirder utfors utan medgivande frin en majoritet av hyresgisterna
eller tillstdnd frin hyresnimnden.

% En harmonisering genomférs av granskningsprocessen och
terminologin i hyreslagen, plan- och bygglagen och byggnadsvardslagen.

Regeringen beslutade i juli 2006 atc tillsdtta en utredning med uppdrag att se
over bland annat hyresgistinflytandet vid forbittrings- och dndringsarbeten.
Den nuvarande regeringen anser emellertid att lagstiftningen ir vil avvigd,
och har dirfor dterkallat den delen av utredningen.

DEN BYGGDA MILJON
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DISKUSSION OCH SLUTSATSER

Hyresgésternas inflytande dver forbéttrings- och dndringsarbeten har kommit
fér att stanna.

Det dr en naturlig uppgift f6r SABO-foretagen att dven i fortsittningen leda
utvecklingen av hyresritten. Okad valfrihet nir det giller den egna ligenhe-
ten och ett 6kat ansvar for det gemensamma ligger i tiden. En vil fungerande
boendedemokrati kommer att vara viktig i konkurrensen om kunden. Det 4r
en riktig princip att méjligheten att paverka ligger nira dem som berérs. En
kundanpassad forvaltning innebir individuella [6sningar.

Hyresgésterna bér ges ett fullgott underlag for att ta stillning.
Informationen bér innefatta atgirder, process, tidplan och kostnadskon-
sekvenser for hyresgisten. For hyresgisten ir det nédvindigt act kunna
bedéma kostnad och kvalitet i ett sammanhang. Bland SABO-foretagen 4r
det ocksa vanligt att uppgift imnas om hyreskonsekvenser, ofta i form av en
forhandlad hyra. Bostadsforetagen och hyresgistféreningen bor utveckla si-
dana rutiner i forhandlingsarbetet att hyresgisterna regelmissigt far uppgift
om hyreskonsekvenserna innan de tar stillning till en ombyggnad.

Hyresgésternas engagemang boér tas tillvara.

Samradsprocessen bér f4 ta sin tid och hyresgisternas synpunkter och forslag
ges en serids behandling. Redan i dag férekommer att hyresgister ligger fram
alternativa forslag. Ambitiosa SABO-foretag provar forslagen och forssker g
hyresgisterna tillmétes. Det 4r en naturlig del i den process som leder fram
till den slutliga, av hyresgisterna godkinda, 18sningen. Fér SABO-féretagen
borde inte en lagindring behovas for att hyresgisternas forslag ska fa en serios

behandling.

Den administrativa processen rationaliseras.

Bostadsforetagens resurser bér forskjutas frin tidsddande administrative ar-
bete till att utveckla informationen till hyresgisterna och ett vil fungerande
samrad, det vill siga ett reellt inflytande.

Det innebir att enstaka hyresgisters mojligheter att fordroja bor minska,
till exempel genom att godkinnande frin samtliga hyresgister inte erfor-
dras. Ettannat alternativ ir att vissa standardiserade dtgirder, till exempel
stambyten fir en form av “typgodkinnande”. Den generella mojligheten att
overklaga hyresnimndens beslut kan ersittas av en mojlighet att begira prov-
ningstillstdnd. Ett mer langtgiende forindring 4r att det ar hyresgésterna
som mdste vinda sig till hyresnimnden for att férhindra en ombyggnad och
inte hyresvirden som behover tillstdnd.

Hyran ar det stérsta problemet
Den frimsta orsaken till hyresgisternas negativa hallning ir hyreskonsekven-
serna, verkliga eller befarade. Ett forsta steg 4r att hyresgisterna far uppgift

om hyran. Raméverenskommelser om hyror som upplevs som rimliga frin
bida parter miste komma till. En idé 4r att faststilla hyra f6r en grundstan-
dard exempelvis vid stambyten och att dtgirder dirutover betraktas som
tillval med tillhérande hyreshéjning enligt avtal.

En 6versyn av hyresstrukturen totalt 4r ett steg pd vigen. Det 4r knappast
rimligt att kostsamma renoveringar som medf6r smé upplevda kvalitetsforbitt-
ringar fullt ut kompenseras av hyreshojningar.

Konflikter mellan samhillskrav och hyresgistinflytande bér klaras ut gene-
rellt. Detdr varken rimligt eller rationellt att intresseavvigningen mellan sam-
hillskrav och hyresgistinflytande provas drende for drende i hyresnimnden.

Varsamhet — ocksa ett fastighetsdgarintresse

I begreppet varsamhet ligger ett visst métt av aterhallsamhet, som ofta
sammanfaller med hyresgisternas intresse av smé ingrepp och begrinsade
hyreshojningar. Som papekades i féregiende avsnitt kan varsamhet ocksé
sammanfalla med ett framsynt fastighetsigarintresse. Investeringarna kan
begrinsas.

SABO-foretagens uppgift ar:
% att utveckla former for hyresgisternas inflytande som ir effektivt utan
att leda till onddiga férdyringar och férdréjningar av fornyelsen.

“Ibegreppetvarsamhet
ligger ettvisst mattav
aterhallsamhet.”

4
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ALDRES BOENDE

Av Ylva Sandstrém, SABO och Thomas Andersson, Bofast

ALDRES BOENDE | FOKUS

Aldreomsorgen och boendet for ildre fir en alltmer framskjuten plats i
samhillsdebatt och politik. I maj 2006 antog riksdagen en tioarig utveck-
lingsplan for dldreomsorgen, dir boendet ir en viktig del. Samtidigt tillsattes
en delegation med uppgift att utveckla boendeformer for dldre med sviktande
hilsa och begynnande svérigheter att klara sig sjilva. Ett nytt investerings-
stdd till sirskilt boende utgir med 500 miljoner kronor under 2007. Stodet
planeras fortsitta direfter, ovisst med vilket belopp. Regeringen vill genom
delegationen dven utreda behovet av boendeformer mellan dagens virdbo-
ende och det vanliga boendet. De olika initiativen kommer att {4 betydelse for

W
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SABO-foretagens verksamhet under det nirmaste decenniet. Foretagen kom-
mer att bli delaktiga i tillkomsten av nya s& kallade mellanboendeformer. Men
den viktigaste uppgiften kommer att bestd i att erbjuda ett bra boende for den
stora grupp ildre som klarar att bo pd egen hand.

ALDRE BLIR FLER OCH MER OLIKA

En viktig orsak till fokuseringen pd dldres boende ir den demografiska ut-
vecklingen. Under de kommande tio dren kommer andelen svenskar ver 65 ar
att 6ka med 27 procent. Medelildern fortsitter att stiga, mest f6r min. Aldres
hilsa har forbattrats och utvecklingen inom den medicinska virden gor att alle

De flesta dldre bor i dag i eget boende och klarar sig sjilva. Av alla 65 &r En tillganglig uteﬂmiljé underlattar
och ildre bor ungefir 8 procent i sirskilt boende. Fem procent av personer i kvarboende. Boras.
dldersgruppen 65-79 &r har hemtjianst. Motsvarande siffra for personer dver
79 ar dr 25 procent. Anhériga skéter 70 procent av omsorgen om sina ildre.

.. .. . . . . I allminnyttan utgér andelen 65-aringar och ildre ungefir 20 procent. D

fler 6verlever svira sjukdomar, i flera fall med kvarstdende funktionshinder. atima . y tanu %O andelen 65 a. garocha d"e unge a. proce o ¢
. . . . .. e lokala variationerna ir stora. En relativt stor grupp 4ldre bor i egnahem i min-
Allefler svenskar uppnar sin 90-arsdag och grinsen nir man bérjar riknas som

ildre forskjuts uppat. Gruppen ildre finns i dag inom ett dlderspann pé cirka

25 ar. Det handlar om ett stort antal individer med olika ekonomiska resurser, . N . ot I o
som soker efter bittre boende- och servicealternativ for sina dldrande forild-

virderingar, 6nskemdl, intressen, utbildningsnivi. Andelen dldre medborgare rar blir en ny, informell kundgrupp for bostadsforetagen, \

dre stider och titorter. Majoriteten av de si kallade fyrtiotalisterna bor i egna
hem. Behovet av ett mer anpassat boende dr i minga fall pitagligt. Anhoriga

med utlindsk hirkomst 6kar. Det handlar om méinga olika sprikgrupper.

Férutséttningar for framtidens boende for dldre

1000 % Boende for dldrande personer med olika kulturell och etnisk bakgrund
behdver utvecklas.

- 4000
BEFOLKNINGSPROGNOS FOR JM % Boendet och kvaliteter i nirmiljon blir allt viktigare med 6kande dlder . . .
RIKET 2005-2050 3500 . 1. De flesta ildre boridag
g och minskad rérlighet. .
< . . . . . . iegetboende ochklarar
019 £ 3000 % Fysisk anpassning av bostidderna, 6kad service och trygghet i boendet sig sjilva.”
- 28 49 § blir centrala framtidsfrigor for allminnyttan.
— 0: 65 250 % Utvecklingen av nya former av s3 kallat mellanboende kan ge nya
[ & 2000 uppgifter for allminnyttan.
e o . 1500 | % Aldrande i villa ir en stor och viktig kundgrupp.
2 % Boendealternativ maste finnas dven f6r dldre med begrinsad ekonomi.
z
Z

Den verkliga utmaningen uppstar

runt 2030 och framéat. D& har
andelen 80 + dkat, samtidigt som % Bostadsforetagens samarbete med anhériga till dldrande kunder

60-talisterna borjar g& i pension. 0 behoéver utvecklas.

500
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BOENDEFORMER FOR ALDRE

Aldres boende ir ett samlingsbegrepp. Den viktigaste distinktionen ir mel-
lan sirskilt boende, som idr behovsprévat, och de 6vriga boendeformerna
inom det vanliga bostadsbestindet.

Vanligr boende innebir att personen bor kvar i samma bostad eller grann-
skap som tidigare eller byter till en annan vanlig bostad ngon annanstans.
Detta kommer att forbli det vanligaste alternativet i boendet pé dldre dar.

Seniorboende ir en samlingsbeteckning for boendeformer inom det vanliga
bostadsbestindet som vinder sig till dldre, barnlosa hushéll. Ofta finns
gemensamma lokaler och aktiviteter.

Bogemenskap ir en form av boende for minniskor som soker ett nytt socialt
sammanhang, med gemensamma lokaler, méltider och aktiviteter.

Séirskilt boende tilldelas efter beslut om bistind enligt Socialtjinstlagen.
Det beviljas i dag for dldre som kriver kontinuerlig tillsyn och vérd.

DET VANLIGA BOENDET

Att andelen ildre 6kar samtidigt som alltfler kan och vill bo kvar i sin vanliga
bostad innebir att en vixande del av bostadsbestindet maste anpassas. Den

SONJA VIDEN

Seniorboendet Oktagonen hos MKB > . i ] :
Fastighets AB. Alla lagenheter pa évre fysiska tillgingligheten méste férbittras. Det méste finnas service och méj-

planet nés via en vacker loftgéng, hissen ligheter till gemenskap.
finns i tornhuset.

DEN BYGGDA MILJON

Tillgénglighet for kvarboende

De fysiska och ekonomiska férutsittningarna for ate forbittra tillginglig-
heten sa att fler dldre kan bo kvar i vanligt boende har kartlagts av SABO
och Svenska Kommunférbundet’. I studien listas de generella dtgirder som
behévs i fem tidstypiska bostadsomraden — frin 1940-talet till 1980-talet

- for att en person med rullator eller rullstol ska kunna bo kvar. De vanligaste
dtgirderna dr sinkta trosklar, ombyggda badrum, bredare dorrar och entréer
samt eventuell installering av hiss. De viktigaste slutsatserna i studien ir:

% Med hinsyn till sdvil individen som samhillsekonomin 4r det
noédvindigt och dnskvirt att genom forbittrad tillginglighet 6ka
mojligheterna till kvarboende

% Fér att de samhillsekonomiska vinsterna ska bli synliga méste atgirderna
utforas i ritc omraden och dir det bor manga dldre

% Juildre omradet ir desto fler kostnadskrivande atgirder behdvs
Friamst for att det inte installerades hissar i ndgon stérre utstrickning
pa 1940- och 1950-talen

% Kostnaden for att anpassa en trerumsligenhet sjunker fran 55 000 kronor
i en 1940-talsfastighet till 25 000 kronor i en fastighet frin 1980-talet

% Om tillginglighetsdtgirderna genomférs i samband med generella
renoveringar som stambyten och liknande kan det i manga fall ske utan
storre merkostnader

% Kostnader fér anpassning av den yttre miljén skiljer sig mellan olika
omréden, oberoende av byggir

Det ekonomiskt mest rationella dr att forbittra tillgingligheten i samband
med generella underhallsinsatser. Kanske méste forbittringen av tillginglig-
heten koncentreras till ndgot eller ndgra hus. Det finns exempel pa bostads-
foretag som inventerat hela sitt bestind med avseende pa tillginglighet.
Ligenheterna far en mérkning som anvinds i samband med erbjudanden om
bittre anpassade ligenheter.

Fran egnahem till lagenhet

For aldrande egnahemsigare i mindre stider och titorter varierar tillgingen
till ett bittre anpassat boende. Det dr inte alltid som bostadsforetaget har
bostider att erbjuda pa mindre orter. Det beror pa i hdg grad pd i vilken ut-
strickning de befintliga bostiderna gir att anpassa och utveckla for att tilltala
den hir gruppens 6nskemal om ett anpassat, men fortfarande marknira och
villaliknande boende. Méjligheterna till nyproduktion pa dessa orter ir ofta
begrinsad dé kostnaderna oftast dverstiger vad kunderna accepterar.

Service

Den vanliga kommunala hemtjinsten koncentreras allemer till personer med
stora omsorgsbehov. Kommunerna har méjlighet att sedan den 1 juli 2006
erbjuda ildre personer skattesubventionerade vardagstjinster som stidning,
olika typer av enklare hantverkstjinster, klittra upp och byta armatur eller
glddlampor, flytta pd mobler, etcetera. Syftet ir bland annat att minska

Tillgangligheten till marklagenheterna 6kar
med en relativt enkel ramp, som pa bilden.

PPDet drinte alltid som
bostadsforetagethar
bostider att erbjudapa
mindre orter.”

4
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YEn service som kommer
attbliviktigare dr att
hjialpadldre attbyta
tillen bittre anpassad
lagenhet.”

32
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risken, och kostnaderna, for fallskador. Med allt fler idldre i eget boende kom-
mer efterfrigan pa omsorg och service — utéver det hemtjinsten erbjuder - att
oka.

SABO- féretagens service for dldre hyresgister bestar i dag ofta av bra
bemétande, hjilp att byta ligenhet samt praktiskt inriktade tjanster som
reparationer, handrickning och liknande. Virdet av denna service i form av
trygghet och kontakt ska inte underskattas. En service som kommer att bli
viktigare dr att hjilpa dldre att byta till en bittre anpassad ligenhet.

Det vanliga dr att den enkla basservicen for de dldre hyresgisterna ingar
i hyran och utgér en del av det ordinarie arbete som utfors av SABO-f6-
retagens husvirdar. Forindras innehéllet och 6kar behov och efterfragan
uppstar frigan om en forindring av husvirdarnas yrkesroll. Okad service
fran bostadsforetagen — kvalitativt och kvantitativt — maste motsvaras av
att hyresgisterna betalar en avgift, eller att kostnaderna ticks pa annat sitt.
Minskad skatt pd hushallsnira tjinster kan 6ppna en ny marknad dir dven
bostadsforetagen kan agera.

Fragor att ta stillning till

% Hur ser dldersstrukturen ut i olika omraden?

% Vilka omriden idr [impliga att anpassa utifrdn dldersstrukeur
och bebyggelsens fysiska forutsittningar?

% Ska kvarboende realiseras genom atgirder i befintlig bebyggelse eller
genom nybyggnation, dir eventuellt kooperativ hyresritt spelar en stérre
roll 4n tidigare?

% Med vilka olika strategier ska bostadsféretagen ta sig an de dldres boende
beroende p& om de finns p4 balanserade, vikande eller tillvixtmarknader?

% Ska kommunerna, de allminnyttiga bostadsforetagens dgare, prova act
ombilda delar av bostadsforetagen till sirskilda féretag som har en
verksamhetsidé fokuserad direkt pa dldre?

ALTERNATIVA BOENDEFORMER

Alla ildre vill inte bo kvar i en vanlig bostad. De séker en storre trygghet och
intressegemenskap.

Seniorboende

Seniorboende karaktiriseras av foljande:
% En nedre aldersgrins vid inflyttningen
% Idé- och intressegemenskap

% Tillgang till gemensamma lokaler

Tillgidng till service och gemensamma aktiviteter skiftar. I nagra stérre bo-
stadsforetag finns bosamordnare med uppgift att stdtta verksamheten i olika
seniorboenden efter en "hjilp-till sjalvhjilp™-princip. Det finns dven exempel

pd servicevirdinnor som ir knutna till enskilda seniorboenden. Ligenheterna

formedlas av bostadsforetaget eller via den kommunala bostadférmedlingen.

Inom SABO-sfiren har seniorboende i forsta hand tillkommit genom
omformning av befintlig bebyggelse. De senaste dren har flera servicehus
omvandlats till seniorboende.

Tre foretag i Visternorrland har utvecklat en form de kallar Plusboende.
Man har satsat extra pd tillginglighet, trygghet, service och gemenskap i
vissa hus och kvarter. Foretagen tillimpar inga aldersgrinser men de flesta
hyresgisterna ir dldre.

Det finns ocksd exempel pd att inrittande av seniorboende i miljonpro-
gramsomraden kan bidra till att hoja omréidets attraktivitet.

En undersokning av SABO ”Erfarenheter av seniorboende” visar att majori-
teten trivs mycket bra och att intressegemenskapen 4r den viktigaste trivsel-
faktorn. Efterfragan pa seniorboende 6kar, sirskilt i centrala ligen.
Seniorboende ses av minga som ett alternativ for dldre som vill flytta fran sina
egnahem. Det finns uppskattningsvis ungefir 15 000 seniorldgenheter, vilket

bed6éms som otillrickligt for att méta efterfragan fran morgondagens dldre.

En del av aldreboendet Karbasen i Mjélby
byggdes om till seniorboende. De inglasade
balkongerna ar mycket uppskattade.
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Fardknappen ar en bogemenskap som finns

pa Sédermalm i Stockholm.
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Bogemenskap

Bogemenskap innebir att ett antal personer sluter sig samman for att skapa
ett boende med mer gemenskap in vad seniorboende vanligen erbjuder. Man
har ofta bildat en ideell forening som vinder sig till bostadsféretaget for att
man behéver en byggherre och férvaltare. Forebilden kommer fran Dan-
marks bofaelleskaber. Det finns in s linge ganska i exempel i Sverige, men
detir en rorelse i vixande. Flera fyrtiotalister kommer att silla sig till denna
skara. I bogemenskapen finns rikligt med gemensamma lokaler, diribland
kok och matsal. De boende ingdr i matlag som tillagar gemensamma malti-
der. Det finns olika grader av sjilvfdrvaltning.

Som komplement till det mer traditionella boendet kan man tinka sig "ho-
telligenheter” med kompletterande service. De dldre kommer att vara mer
rorliga dn tidigare generationer och manga kommer att bo utomlands under
viss del av dret eftersom de har ekonomi som tillater detta.

En boendeform dir service och tillsyn alltid finns vid savil franvaro som
nirvaro i ligenheten.

Som komplement till det egna boendet bér det finnas ”det vidgade var-
dagsrummet” en yta f6r gemenskap och samvaro. Tillgang till tvitt- och
matservice, frisk-, hilso- och sjukvird samt café ir sjilvklara funktioner i ett
framtida hotellboende.

Vad behdver goras?
% Formulera visioner och mal om hur SABO-foretagen kan utveckla
alternativa boendeformer.

% Utveckla strategier for att tillvarata de boendes egna drivkrafter nir det
giller gemenskap, service och aktiviteter knutna till seniorboende och
bogemenskaper.

% Ange som mél att den som vill bo i alternativa boendeformer ocksa ska
ha den méjligheten.

KERSTIN KARNEKULL

HJALPMEDEL | HEMMET

Hjilpmedel och bostadsanpassning erbjuds genom kommunen och pri-
mirvirden. Det 6kade kvarboendet stiller 6kade krav pa verksamheten.
De méjligheter som ny teknik ger har borjat uppmirksammas.

SABO medverkar i ett forsknings- och utvecklingsprojekt kallat "Hem-
ma med I'T” som leds av Hjilpmedelsinstitutet (2004 —2007). Tre SABO-
foretag samverkar med sina kommuner om att préva befintlig teknik eller

ny teknik som riktar sig till personer med kognitiva funktionshinder.
Svikande minnesfunktioner kommer att bli allt vanligare med ett 6kande
antal dldre. Ritt utformat teknikstod kan da f3 stor betydelse for att stodja
ett sjilvstindigt boende. Det kan handla om signaler och forprogram-
merade pAminnelser om att lasa, stinga fénster och balkongdérr, komma
ihag att ta medicin, halla ricc pd dygnet, och s vidare.

Informationen om olika typer av hjilpmedel har svart att nd ut och bor
effektiviseras. Handldggningsrutiner och samverkan med bostadsféreta-
gen runt mer elementira bostadsanpassningar behaver forenklas.

SABO-féretagens utmaning ér:
% ace mojliggora ett kvarboende for dldre genom tillgingliga
och anpassade bostider samt service i det vanliga bostadsbestdndet

% att erbjuda olika alternativa boendeformer som efterfragas

KERSTIN KARNEKULL
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BOSTADSPOLITIK MED
OCH UTAN BOSTADSSTOD

En statlig bostadspolitik har sa gott som alltid varit forknippad med eko-
nomiska subventioner. Statens engagemang inom bostadsforsérjningen har

»En statligbostadspolitik dven gille planerings- och kvalitetsfrigor. Tva statliga myndigheter, Bostads-
harsa gottsom alltid styrelsen och Statens planverk, har haft viktiga uppgifter i genomforandet
varit féorknippad av politiken. Bostadsstyrelsens fokus lag pé finansieringsfrigorna medan
med ekonomiska ansvaret for kvalitet i byggande och planering lades p4 planverket. Boverket
subventioner.” har sedan sin tillkomst i slutet av 1980-talet haft det ssmordnade ansvaret.
TRE FINANSIERINGSREGIMER
Den bostadspolitiska utvecklingen under efterkrigstiden kan indelas i tre
perioder:

1. Uppbyggnadsfasen, 1948-1975

2. Mognads eller férvaltningsfasen, 1975-1990/92

3. Avvecklingsfasen, 1990/92 —

Aven om férindringarna i finansieringssystemen inte helt foljer denna fasin-
delning kan man tala om tre olika finansieringsregimer.

Under den forsta perioden fram till miljonprogrammets genomférande
i mitten p& 1960-talet bestod statens stdd till bostadsproduktionen frimst
av att kapital stilldes till forfogande via de statliga bostadsobligationer som
banker och férsikringsbolag tvingades képa till en ldgre rinta dn den pa kapi-
talmarknaden i évrigt. Banker, forsikringsbolag och sedermera AP-fonderna
fick saledes i praktiken subventionera bostadsbyggandet. Statens uppgift
begrinsades till att reglera kapitalflédet till bostadsproduktionen.

P4 1960-talet kompletterades systemet med ett osubventionerat omfor-
delningssystem — paritetslinen. Det var en form av realrinteldn dir rinte-
inbetalningarna de forsta aren lades till lineskulden. Aterbetalningstakten
bestimdes av riksdagen genom arliga beslut om héjningar av det s kallade
paritetstalet. Det var politiskt kinsligt med de hyreshjningar som blev
konsekvensen vilket ledde till att dterbetalningstiderna tenderade ate bli for
linga.

En bit in p& 1970-talet ersattes paritetslinen av en ny modell — den garante-
rade rintan. I den inflationsekonomi som rddde stack kostnaderna fér staten
i héjden. Staten forsdkte mota det med att infora en sirskild hyreshusavgift
1978, som skulle bidra till finansieringen av bostadsstédet. 1985 utvidgades
hyreshusavgiften till en generell fastighetsskatt. For att minska rundgingen i
systemet undantogs nya hus frin skatten de férsta fem dren. Rabattsystemet
kan sigas vara ett kollektivt omférdelningssystem som syftade till att ldta
sektorn sjilv finansiera stédinsatserna.

36 DEN BYGGDA MILJON

STIG DEDRING

Omfordelningen forsvann i samband med den stora skattereformen
1990-91, d4 fastighetsskatten borjade betraktas som en kapitalskatt utan
direkt samband med bostadsfinansieringsstodet. Resultatet blev att sektorn i
dag dr nirande for statsbudgeten.

Avvecklingsfasen inleddes i samband med skattereformen. Systemet med
garanterad rinta fasades ut och ersattes av ett trettioprocentigt rintebidrag.
Rintebidragen har fran tid till annan kompletterats med tillfilliga investe-
ringsstod. Moms pa férvaleningstjanster och hojd fastighetsskatt gav staten
nya intikter. Detta gav staten ett stort inflytande och ansvar fr bostadspro-
duktionens inriktning och omfattning. Staten har nog aldrig detaljstyrt sd
hart som nu nér systemet dr billigare f6r staten dn nagonsin.

Miljonprogrammet kunde genomféras utan
storre statliga subventioner.

PYRantebidragen
harfrantidtillannan
kompletterats med tillfil-
ligainvesteringsstod.”

4
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”...engodbostad ar
grundliggande
forvalfird och
valbefinnande...”
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NAGRA CENTRALA BOSTADSPOLITISKA BEGREPP

For att forsta utvecklingen av de olika finansieringsregimerna dr det nd-
vindigt att berora de bostadspolitiska mélen och de ambitioner att paverka
bostadsproduktionen som foljer av dessa.

Goda bostider at alla

Det statliga engagemanget utgar frin forestillningen om att en god bostad
ir grundliggande for vilfird och vilbefinnande. Det bostadspolitiska mal
som bygger pd denna forestillning brukar formuleras att det ska finnas goda
bostider ét alla till rimlig kostnad. Det innebir att dven hushill med liga
inkomster och stor forsérjningsbérda ska kunna bo bra utan ett omfattande
individuellt bostadsstdd for att undvika ekonomiska inlasningseffekter.
Ambitionen att undvika socialbostider fér de simst stillda har stillc krav pa
ett finansieringssystem som pressar kostnaderna for alla med de stats- och
samhillsekonomiska konsekvenser det medfor.

Neutralitetsmalet

Detta mél innebir att staten ska férhilla sig neutral till olika upplatelsefor-
mer och fastighetsigare. Det ir ett klassiskt mél som inte brukar ifrigasittas.
Det dr emellertid svart for att inte siga omdjligt att uppna mélet. Den vikei-
gaste orsaken ir de skilda egenskaperna hos olika upplitelseformer. Bidrags-
och skatteregler miste kombineras for att ge en rittvisa som ldtt rubbas av
yttre faktorer. Neutralitetsmalet har varit killan till manga konflikter mellan
olika aktdrer pa bostadsmarknaden.

Paritetsmélet

Det andra klassiska mélet for bostadsfinansieringsstddet har varit att skapa
rimliga kostnadsrelationer mellan fastigheter av olika dlder. Motiv ir att
skapa rérlighet pa bostadsmarknaden genom minskad utgiftssplictring mel-
lan ildre och yngre fastigheter samt att undvika att bostadssubventioner leder
till hégre priser pa bostadsmarknaden. Olika f6rsok har gjorts att komma
tillrdtra med paritetsproblemet. Inom hyressektorn har den s.k. solidariska
hyressittningen inneburit att dldre hus fict subventionera nyare vid hyres-
sittningen.

Bostadsstddet och inflationen

De olika finansieringsregimerna ir direkt relaterade till inflationen. Om
inflationen 4r hog som den var under 1980-talet blir uppgiften for finansier-
ingssystemet att omfordela kapitalkostnaden 6ver fastighetens livslingd
och dirigenom att angripa paritetsproblemet. Tekniska losningar ir reallan
eller realrintelin. Om inflationen ir ldg och det fortfarande bedoms som
omdjligt att producera bostider till rimliga kostnader sa dr det ett kostnads-
problem som méste pressas med ndgon form av bidrag till fastighetsigaren

eller de boende.

Sambandet kan illustreras med nedanstiende figur.

Vid lag inflation och liga kostnader krivs normalt inget sirskilt subven-
tionssystem. D4 bér relativpriset kunna héllas pa rimlig nivd genom konkur-
rensen pa marknaden.

Vid kombinationen lag inflation och héga kostnader hjilper det inte med

omférdelningsmodeller. D4 ir det bidrag som giller.

Vid kombinationen liga kostnader och hég inflation blir det intressant
med ndgon form av omférdelning av kapitalkostnader ver tid. Direkt bidrag
riskerar att bidra till hogre fastighetsvirden och hégre forsiljningspriser.

Den riktigt knepiga kombinationen 4r hoga kostnader och hég inflation.
D4 krivs en metod som bade sinker relativpriset och omfordelar kostnader

”Vid kombinationen
laginflationoch héga
kostnaderhjilperdet

modeller.”

inte med omfordelnings-

over tid. Det dr svért att balansera sidana statliga insatser. Det har inte heller
funnits behov av detta under efterkrigstiden. Problemet har snarare varit att /
det periodvis funnits behov av omférdelning men att det dstadkommits med

bidrag som inte krivts tillbaka.

ETT FRAMTIDA FINANSIERINGSSTOD

Tillvigagangssatt
Overviganden om ett nytt finansieringssystem maste borja med stillningsta-
ganden om det bostadspolitiska méilet.

% Arbostaden sa central for vilfirden att det krivs ett samhillsengagemang
som gar utdver det som giller pd andra omraden?

% Kan marknaden tillhandahilla de bostider som efterfrigas utan att
staten gar in?

% Kan de utsatta hushéllens bostadsfriga 16sas med individuella bidrag?

Om svaren pa dessa fragor leder till att ett statligt engagemang dr motiverat
uppstar frigan vad som skapar behovet av samhillsinsatser.

% Ar problemet frimst hog inflation eller hoga kostnader?

Svaret pa frigan ir avgérande for om ett system som omfordelar kapitalut-
gifter eller sinker kostnaden permanent ska viljas. Innan arbetet med att
utforma ett finansieringsforslag kan starta méste ytterligare en friga besvaras.

% Bor de klassiska mélen om neutralitet och paritet fortfarande gilla?

DEN BYGGDA MILJON
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har malet alltid varit en grundbult i argumenteringen. Den nya regeringen
foreslar att fastighetsskatten reduceras fraimst for dldre bostadsrittsféreningar
samtidigt som investeringsstddet och rintebidragen till hyreshusen avskaffas.
Sammantaget forsdmrar forslagen hyresrittens konkurrenssituation pa ett
sitt som inte intriffat tidigare.

YRintebidragetharinte
anpassats tillkostnads-
okningarsedan 1992.”

ANN YNGVESSON, VAXJOHEM

Att rintebidragen avskaffas ir det tydligaste tecknet pé en ny syn pé frigan
om neutralitet mellan upplételseformerna. Det inférdes i sin nuvarande form
iborjan pa 1990-talet och avsig att kompensera hyresritten och bostadsrit-
ten for att de inte kunde utnyttja smahusigarnas trettioprocentiga avdrags-
ritt for linekostnaderna. Rintebidraget har inte anpassats till
kostnadsokningar sedan 1992, vilket har inneburit att hyresritten varit nega-
tivt sirbehandlad under ling tid.

T -

ANN YNGVESSON, VAXJOHEM

e

Gar det att bygga hyresrétter utan Dagens situation
subventioner? Den forsta frigan — om bostadsfragan ir tillrickligt central vilfirdspolitiske
for att motivera ett sirskilt samhillsengagemang och vilken inrikening ett
sddant bor ha —ir i grunden ideologisk. Det hindrar inte SABO fran att ut-
trycka en mening. Det dr frimst en styrelsefriga. Lit oss anta att svaret 4r att
ett statligt engagemang dr motiverat.

Svaret pé nista friga dr att det i dag knappast dr ett omfordelningsproblem
som leder till en liten produktion av hyresligenheter. Den tidigare regeringen
sag det i stillet som ett genuint kostnadsproblem som hanterades med tidsbe-
grinsade investeringsbidrag. Den nya regeringen tycks inte se nigot kost-
nadsproblem som fordrar statliga insatser, eftersom man foreslar att bidragen
ska upphéra.

Det kan konstateras att neutralitets- och paritetsmélen tycks ha férlorat i
betydelse. Beslutet att tillata en hgre hyresnivé i nya hus efter godkidnnande av
hyresgéstforeningen innebir ett fjairmande fran paritetsmélet. SABO var den
enda bostadsorganisation som i detta sammanhang forsvarade paritetsmalet.

Neutralitetsmalet lever fortfarande i retorikens virld. Hyresgistrorelsen

hivdar malet och anser att hyresritten i dag ir missgynnad. For SABO Nyproduktion i Vaxjs.
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BAtthittaen ordning
som innebdr att

bostadsforetagenlo-

er sina finansierings-
problem sjilva...”
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Bygga utan bidrag?

Dagens politiska forutsittningar leder till att bostadsproduktionen méste
finansieras med medel som genereras i rérelsen. Situationen motsvarar den
ovre, vinstra rutan i figuren pa sid 39, det vill siga lag inflation och byggkost-
nader som bor kunna hanteras utan sirskilda subventioner. Det innebir forst
och frimst att priserna pa byggandet méste pressas.

Det viktigaste for SABO i det liget dr att hivda neutralitet mellan upplatelse-
formerna. Ett virdesikrat rintebidrag som balanserar egnahemsigarnas skat-
teavdrag ir nddvindigt. I dvrigt bor statens politik inriktas pa att underlitea for
niringen att sjilv generera det nddvindiga kapitalet. Vinstmedel maste kunna
avsittas for framtida underhall genom utvidgade reservationsméjligheter.

Andra méjligheter som bér diskuteras ir att erbjuda hyresgister att bli
aktiedgare i foretaget. Balansrikningen skulle forbittras samtidigt som exem-
pelvis dldre villadigare kan erbjudas ett atcrakeivt alternativ att placera sina
pengar nir de salt villan och flyttat till allmidnnyttan.

Sannolikt bor de flesta SABO-féretagen finansiera investeringar via kom-
munen/dgaren. Utan kommunal borgen eller direktupphandling via kom-
munen kommer lineskulden att bli onédigt kostsam med undantag fér ett
begrinsat antal storre féretag som kan agera sjilvstindigt pA marknaden.

Att hitta en ordning som innebir att bostadsforetagen loser sina finansie-
ringsproblem sjilva eller i samrad med sin dgare/kommunen, motiveras ocksd
av intresset att undvika komplikationer med EUs regelverk.

SABO-foretagens utmaning ar:

% att oavsett vilket finansiellt stéd som ges erbjuda goda bostider,
tillgingliga for alla, till rimlig kostnad same se till att hyresritten
hivdar sin stillning p4 bostadsmarknaden.

SAMMANEFATTNING

elrapport fem behandlar den byggda miljon
ur fem olika aspekter; vilka kvaliteter de
nya bostaderna ska ha, hur fastigheterna ska
utvecklas och vérdas, hur hyresgisternas
inflytande vid fornyelse kan férbittras och hur boendet for
véra dldre ska utformas. Det sista kapitlet diskuterar svensk
bostadspolitik, med och utan bostadsstsd.
Varje kapitel avslutas med en lista 6ver SABO-féretagens
utmaning inom det aktuella omradet.

Bostader for en ny tid

1900-talets bostider ir priglade av industrisamhillets
forutsdteningar och ideal. De nya bostiderna maste bygga
pa kunskapssamhillets forutsiteningar. Férindringsdri-
vande faktorer som en annan hushallsstruktur, nya sitt att
leva och andra krav, bland annat pa stimulans och upple-
velser men ocksa miljétinkande och energihushéllning.
Modernismens landvinningar — ljus, luft och genomtinkta
funktioner - ir inte nog. Den nya bostaden bér karaktirise-
ras av sinnlighet, ett etiskt och ekologiskt férhéllningssitt,
vackra rum och omsorg om detaljer och ljusforing. Rum
och rumssekvenser ger genomblickar, olika sitt att rora sig
i bostaden och en mingsidig anvindning av bostaden f6r
olika slags hushall. Genersa uteplatser ingdr i en utveck-
ling av hyreshusets kvaliteter.

En beskrivning av dagens bostadsbyggande ger vid
handen att dessa krav inte tillgodoses. Idag finns onédiga
lasningar i stadsplaneringen. Forfattaren efterlyser dirfor
okat flexibilitet och ger exempel pa hur man skulle kunna
mota de forindringsdrivande faktorerna i framtidens bo-
stads- och stadsplanering.

SABO-féretagens utmaning ir att bygga de bista bosti-
dernai Sverige och att vara spjutspetsar i utvecklingen av
2000-talets bostider.

Ett stort bostadsbestand att varda och utveckla

En stor del av SABO-féretagens bostider ir i behov av
storre underhéllsdtgirder och fornyelse. Det handlar om
stambyten, renoveringar av kok och badrum dir rekordar-
ens bostider star nirmast pd tur. Krav pi miljsanpassning

och energihushillning gér att ventilations- och virmesys-
tem méste dtgirdas eller bytas. Elinstallationerna uppfyller
inte dagens krav pa funktion och sikerhet. Renovering av
fasader, tak, fonster och balkonger medfér stora kostnader.
Brister i tillgingligheten for funktionshindrade maste
dtgdrdas for act méta de vixande behoven frén dldre min-
niskor att bo hemma. Utemiljén maste géras trygg och
trivsam for act bygga upp och bibehalla en social stabilitet.
I minga omréden, inte minst byggda under 1960- och
1970-talen, fordras dven andra dtgirder for att oka attrak-
tivitet och social hillbarhet: indrad ligenhetssamman-
sittning, nya bostider och boendeformer, service, kom-
munikationer och métesplatser. Forfattaren beskriver hur
fornyelsen kan ske med varsamhet och framsynthet och
bygga pa den kunskap som finns inom omrédet.

SABO-firetagens utmaning ir att genomfora en varsam
fornyelse som tar hinsyn till minniskor, miljé och bebyg-
gelsens kvaliteter samt att i samarbete med kommunen,
andra fastighetsigare och intressenter se till att kvarter och
stadsdelar utvecklas till atcraktiva, socialt och ekologiskt

hallbara boplatser.

Hyresgastinflytande vid férnyelse

Det lagstadgade hyresgistinflytandet méter kritik fran bo-
stadsforetagen for att vara tungrott och frin hyresgistrorel-
sen for att det inte ger hyresgisterna tillrickligt inflytande.
Forfattaren beskriver hur SABO-foretagen hanterar denna
fraga i dag och vilka erfarenheter man gjort nir det giller
hyresgistinflytande i storre renoveringar.

Ett par 6vergripande slutsatser ir att hyresgistinflytandet
har kommit for att stanna och att hyresgisterna bor ges
praktiska forutsiceningar for act paverka. Méjligheten for
enstaka hyresgister att fordrdja och fordyra ett projeke dr
dock inte rimlig utan bor dndras. Vidare foreslas att kon-
flikter mellan hyresgistinflytande och samhillskrav avgors
generellt och inte belastar hyresnimnderna.

SABO-féretagens utmaning ir att utveckla former for

hyresgisternas inflytande som ir effektiva utan att leda till
onddiga férdyringar och fordrojningar av fornyelsen.
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Aldres boende

Aldres boende ir en viktig framtidsfriga. Gruppen ildre
vixer och blir alltmer heterogen. Den helt vervigande
delen dldre bor i vanliga bostidder och sd kommer det att
bli dven i fortsittningen. I delrapporten beskrivs nddvin-
diga krav pa forbittringar av tillgiingligheten, av trygghet,
service och vérd i hemmet samt méjligheter till gemenskap.
Det maste dven finnas boendealternativ som tillgodoser
hégre stillda krav i dessa avseenden. Det vanliga boendet
behéver kompletteras med olika former av seniorboende
och bogemenskaper. Okad service till dldre kan vara en
verksamhetsidé f6r kommunala bostadsbolag. Plusboende,
en boendeform med extra service och trygghet, som upp-
skattas av dldre, beskrivs som ett alternativ. Kvarboendet
behéver underlittas av smidiga rutiner for bostadsanpass-
ning och hjilpmedelstilldelning. Ny teknik kan f3 stor
betydelse for att stodja ett sjilvstindigt boende.

SABO-féretagens utmaning ir att méjliggéra ett kvarbo-
ende f6r dldre genom tillgingliga, anpassade bostider och
service i det vanliga bostadsbestdndet samt att erbjuda olika
alternativa boendeformer som efterfrigas.
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Bostadspolitik med och utan bostadsstdd

Detta kapitel ger en bakgrund till hur svensk bostadspolitik

forindrats. Efterkrigstidens olika system fér det statliga
finansieringsstodet har haft tre mal som utgingspunkt:

% Goda bostider at alla till rimlig kostnad.
% Neutralitet mellan olika upplatelseformer
% Utjaimning av kostnader for hus med olika byggar

Dessa tre mal har tillsammans med inflationens storlek
varit avgdrande for hur stddet utformats. Som en konse-
kvens av att det statliga stddet nu avvecklas tycks malen
ha spelat ut sin roll. Det betyder att bostadsproduktionen
miste finansieras med medel genererade inom rérelsen.
Det kan ske genom att vinstmedel far avsittas for framtida
underhall, hyresgister erbjuds att bli aktiedgare i foretaget

samt ett utvidgat samarbete med kommunen i kreditfragor.

Fér att virna hyresritten dr kravet pa neutralitet mellan
upplételseformerna vitalt dven i fortsittningen.

SABO-féretagens utmaning ir att oavsett vilket finansiellt
stdd som ges erbjuda goda bostider, tillgingliga for alla,
till rimlig kostnad samt att se till hyresritten hivdar sin
stillning pd bostadsmarknaden.

BILAGA

UPPDRAGET TILL DELSTUDIEN

OM HUSEN

llmidnnyttan har i dag omkring 830 000 ligen-

heter. Den volymékning som tillkommer genom

nyproduktion uppgar till mindre 4n en procent

er ir. Aven om det ir en mycket begrinsad

andel sa finns hir stora méjligheter till nytinkande och
nyskapande. Under rekordiren 196075 byggde SABO-
foretagen hundratusentals ligenheter vilka nu till stor del
stir infor omfattande renoveringsbehov.

Trots att huvudinrikeningen har varit att bygga bostider
som ir attraktiva for alla sa har vi dven byggt en hel del katego-
ribostider, for till exempel. dldre, stu-denter och ungdomar.
Det finns natutligtvis bide for- och nackdelar med detta.

Ecte statlige stod till nyproduktionen ir visentligt for att
i praktiken kunna uppritchalla en rimligt hog nyproduk-
tion. Underhall av befintligt bestand bér i princip finan-
sieras via hyran, men det uppskjutna underhallsberget frin
rekorddrens bestdnd har tvingat fram en diskussion om
statligt stod dven till upprustning.

Syftet dr act diskutera vad som ir viktigt att satsa pd i ny-
produktionen, hur vi skall klara fornyelsen av rekordarens
bostadsbestind, behovet av och formerna for bostadsfinan-
siering samt behovet av, fordelarna och nackdelarna med
kategoribostider.

Vilken typ av hus och bostider bér vi bygga? Hur skall vi
anvinda den lilla andelen vi nyproducerar for en strategisk
fornyelse av bestindet?

Hur skall vi klara férnyelsen av rekorddrens bostadsbe-
stdnd fram till 4&r 2020? Och géra det pa ett kostnadsef-
fektivt och varsamt sitt samtidigt som det medfor sé lite
belastning pa miljén som majligt, leder till langsiktig
hallbarhet och god tillginglighet och dven ger hyresgis-
terna det inflytande som lagen kriver? Fungerar formerna

for hyresgistinflytande vid ombyggnad — som de regleras i
hyreslagen — bra eller bor de férindras pa ndgot sitt? Hur
skall detta stora fornyelsebehov kunna finansieras?

Vilken roll bér staten ha f6r bostadsproduktion — garant,
delfinansiir, bade och eller kanske ingen alls? Hur borde
ett effektivt, stabilt, lingsikt och neutralt bostadsfinan-
sieringssystem se ut? Hur skall avvigningen goras mellan
generellt stdd och riktat stod? Vilka konsekvenser far de
olika alternativen?

Hur skall vi se pd kategoribostider i ett framtidsper-
spektiv? Vilken roll kan och bér kategoriboendet ha i
framtiden — dr det en méjlighet att forma rationell fastig-
hetsforvaltning med storre samhérighet och trygghet for
hyresgisterna eller innebir det ett ekonomiskt risktagande
nir marknadspreferenser indras samtidigt som det bidrar
till att 6ka en icke énskvird segregation? Kan man éka
fordelarna och minska nackdelarna genom att “springa in”
kategoribostidder i vanlig bebyggelse?

PSyftet dr att
diskuteravad som ar
viktigt attsatsapainy-
produktionen.”
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FOTNOTER

1 Jacobs, Jane: The Death and Life of Great American Cities, New York, 1961.

2 Undersékning gjord under hésten 2006 av de bostadsprojekt som presenteras pa nitet
av SABO-foretag i hela Sverige, samt aktuella projekt frén Skanska, JM och NCC.

3 Killa: SABO-boken 2005 och SABOs hemsida oktober 2006.
I'summan 823 000 ingar ca 34 000 smahus med hyresritt.

4 Pavisat i Boverkets utredning ”Bittre koll pd underhill” 2003, med férarbeten.

5 SCBs ombyggnadsstatistik var fram till 1999 uppdelad pa modernisering, som minst
mdste omfatta nyinstallation eller utbyte av ledningssystem och nyinstallation/renove-
ring av hygienrum, och évrig ombyggnad, som gav tillskott eller avgang av ligenheter
utan samband med modernisering. Bida typerna ir hir inriknade i sifferuppgifter frin
och med 1989.

6 Ombyggnad pa hyresgisternas villkor, SABO.

7 Prop. 2001/02:41.

8 Ombyggnads problematiken — forslag till indrad lagstiftning.
Hyresgistféreningen, Riksférbundet. 2006

? Kvarboende + tillginglighet = god ekonomi, SABO och Svenska
Kommunférbundet 2004.



DEN BYGGDA MILJON

Den byggda miljon ger forutsittningar fér det goda boendet men sitter ocksa grinserna.
Den kriver stora investeringar och ett omfattande underhall.

Nyproduktionen utgor endast en brikdel av bostadsbestdndet men har stor strategisk
betydelse. Hur ska de bostdder vi bygger vara beskaffade for att motsvara framtidens krav?

Underhéll och fornyelse av de bostidder vi har dr den stora uppgiften. Det dr dir de
storsta resurserna maste liggas. Hur ser behoven ut? Hur kan bestdndet anpassas till fram-
tida behov? Vilket inflytande bér hyresgisterna ha over férnyelsen?

De ildre i samhillet blir allefler och stiller 6kade och olika krav p& boendet. Hur kan
det vanliga boendet anpassas till behoven hos en dldrande befolkning? Vilka alternativa
boendeformer behévs?

De traditionella bostadspolitiska malen forlorar i betydelse och statens stod till bostads-
byggandet upphér. Hur kan SABO-foretagen fylla sin uppgift under sidana forutsittningar?

"Den byggda miljon” har tagits fram under ledning av Monica
Malmlof, VD AB Viixjohem, i samarbete med Marika Lundin,
SABO och arkitekt Stig Dedering.
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Den hiir rapporten dr en av tio som utarbetats inom SABOs fram-
tidsutredning. Rapport-erna ligger till grund for arbetet med ett
nytt idéprogram for SABOforetagen. ldéprogrammet behandlas
pd SABOs kongress i juni 2007.
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