Folkhemmets bostadsomra

— att varda och utveckla

Ingela Blomberg

mbyggnad och modernisering av omoderna fler

bostadshus startade i Sverige i stérre omfattning i

bérjan av 1970-talet. Det bostadspolitiska milet
attalla skulle fa dillgéng till modern bostad skulle inte inom
rimlig tid kunna uppnis genom att den omoderna bebyg-
gelsen revs och ersattes med modern ny bebyggelse. Mo-
dernisering av den existerande bebyggelsen maste samuti-
dige stédjas. Detta ledde till att forménliga finansierings-
méjligheter skapades dven fér ombyggnad av bostider.
Samtidigt etablerades en ombyggnadsnorm som innebar
att gillande nybyggnadsregler inte behévde uppfyllas fulle
ut vid ombyggnad utan att vissa mindre mért och mingder
kunde accepteras med hinsyn till det befintliga husets egen-
skaper. Strax direfter inférdes ocksd den si kallade bostads-
saneringslagen, enligt vilken hyresgister kunde kriva upp-
rustning av sina bostider till minst en ligsta godragbar
standard, LGS. Denna innebar att varje ligenhet skulle vara
forsedd med anordning fér kontinuerlig uppvirmning,
utrustning fér forvaring och tillredning av mat, personlig
hygien samt ha tillging till tvittstuga och forrdd. Dessa
tre regelsystem kom att styra ombyggnadsverksamheten i
Sverige fram till bérjan av 1990-talet.

Ombyggnadsprogrammet var till en borjan koncentrerat
till de dldsta, omoderna och mest nergingna byggnaderna,
i huvudsak byggnader frin tiden runt sekelskiftet. Bostads-
teknisk modernisering likavil som tekniska férbdteringar
stod i fokus vilket ménga ginger ledde till att de dtgirder
som vidtogs blev mycket omfattande.

I de dldsta husen innebar modernisering i allminhet in-
stallation av centralvirme, badrum och modern kéksutrust-
ning, Aven hissinstallationer for att ge tillgingligher for handi-
kappade personer dgnades stora anstringningar. Dessa at-
girder var litta att betrakta som moderniseringar eftersom
de uppenbarligen innebar en hojning av standarden. Hy-
resgisterna holl i allmidnhet med om att dtgirderna var be-
hévliga men kunde ofta ha synpunkter pé sitcet pa vilka de
genomfordes. De kunde ocks3 ha svarigheter med att bira
den hogre hyra som moderniseringen medforde, och manga
av dem var darfor tvungna att flytea.

Senare, frimst under 1980-talet, blev bostadshus frin
1920~ och -30-talen féremal for ombyggnad. Dir hade de
flesta ligenheter redan vad man kallar modern standard
dven om den var gammalmodig. Vissa tekniska brister som
t ex lickande avloppsstammar behévde oftast drgirdas.
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Aven hygienrum behévde installeras i ligenheter som sak-
nade sidana, likavil som kompletterande kéksinredningar
i de ildsta koken. I hus frin dessa perioder kunde de nod-
vindiga arbetena tickas av bida begreppen underhill och
ombyggnad, om dn med viss évervike for underhall. Hir
var det fér minga hyresgister svdrt att acceptera minga
ginger kraftiga hyreshojningar for dtgirder som de ansig
mest handla om underhall.

Flerbostadshus frin 1940- och so-talen, och iven
vngre, stir nu i fokus f6r ombyggnadsirgirder — det dr en
av de storsta uppgiftena i fastighetsforvalining for nirva-
rande. Merparten av de dtgirder som genomfors i bebyg-
gelse fran den perioden, som renovering av portar, fénster
och balkonger, men ocksa utbyte av avloppsstammar och
byte av gamla spisar mot nya, kan karakreriseras som rent
underhill. A andra sidan kan vissa andra irgirder, som
helrenovering av badrum, utékade elektriska installa-
tioner och byte till treglasfonster, anses urgéra modernise-
ring eller vara standardhéjande dtgirder. Si utgér det
sammantagna dtgirdspaketet en blandning av ombygg-
nad och underhill. Detra orsakar minga ginger problem
nir det kommer till beslut om vad som skall goras, vem
som har ritc ace bestimma vilka dtgirder som skall vidtas
samt, inte minst, vilken hyreshéjning som bér accepreras
efterdr.

Sa sminingom blev det uppenbart att dessa modernise-
ringar hade stort inflytande pa minniskors liv, atc drgir-
derna direkt paverkade byggnader och omriden som min-
niskor hade gjort till sina egna, och att ombyggnaderna
minga ginger medférde kraftiga ingrepp i sociala och kul-
turella ssmmanhang. Frigan som akrualiserades var alltsd
hur brister kan tas om hand och nédvindiga tekniska och
standardmissiga férbiceringar av bostadshus och -omraden
genomforas utan act existerande arkitektoniska och sociala
kvaliteter fGrstérs men snarare stéds och utvecklas. Den so-
ciala aspekren omfattar ocksd méjligheterna for minniskor
att bo kvar i sina bostidder och omraden och att inte tvingas
flytea for ace de inte har rdd med den héjda hyran efter sane-
ringen.

Detra dr bakgrunden till ett forskningsprojeke med titeln
"1950-talets bostadsomriden — att bevara och utveckla”
som genomfordes under dren 1996—97 av Ingela Blomberg,
Sonja Vidén, Kersti Berggren och Nino Monastra vid
BOOM-gruppen, arkitekcur och stadsbyggnad, KTH Stock-
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holm. Projektet finansicrades till hilften av ndgra bostads-
och byggféretag samt Hyresgisternas Rikstorbund, och till
hilften av Byggforskningsradet.

[ projekret var en av uppgifterna att samla, analysera och
presentera information om goda exempel pi genomférda
fornyelseprojekt av bostadsbebyggelse frin 1950-taler, med
syfte att visa olika angreppssitt till fornyelse och varierande
uteryck for forhdllningssice mellan fastighetsagare och hy-
resgister. Tolv ombyggnadsprojekt i olika delar av landet
valdes som studicobjekt. Information himtades in genom
besék under ombyggnaden och genom intervjuer med olika
parter i processen, som fastighetsigare, arkitekter, entre-
prendrer, ombudsmiin frin hyresgistféreningen samt repre-
sentanter for de boende. Ritningar, foton och annan doku-
mentation har anvints som killmaterial. Féljande frigor
har t ex belysts i projektet:

* vilka tekniska dtgiirder som har vidtagits och med
vilka motiveringar

*  hurbeslut om val av dtgirder har fattats, med vilken
grad av deltagande/inflytande fran de boende

L hllr arbeteﬂa har genomf'drts

e vilka kostnader de medfért och hur de har finansierars

*  hur hyresférhandlingarna har genomférts och vilka
argument som anvants

* vilka hyreshéjningar dtgirderna har medfort

Bostadsomraden fran 1950-talet

Mellan 1946 och 1960 byggdes drygt en halv miljon ligen-
heter i Sverige, och det utgér ca en fjirdedel av alla ligen-
heter i flerbostadshus i landet. En del av dem byggdes av
bostadsrittstoreningar men merparten dr byggda av all-
minnytriga bostadsforetag och upplits som hyres-
ligenheter. Omridena domineras av trevaningshus, ofta
byggda i sk grannskapsenheter med kommersiell och social/
kulturell service, som t ex butiker, bibliotek och métes-
lokaler. De byggdes i utkanterna av stadskirnorna eller pd
visstavstind frin dem. Tvi- och trerumsligenheter domi-
nerade, vilket dd ansdgs vara en limplig storlek pd en fa-
miljebostad. Husen byggdes av traditionella material och
med vilbekant teknologi, och planlésningarna var noga
utarbetade med hinsyn till senaste forskningsron betrif-
fande t ex kéksplanering och -utrustning. De flesta ligen-
heterna fick badrum, ibland med fénster, och balkonger.
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De material som anvindes var av god kvalitet och har i de
flesta fall hillit bra med tiden. Omgivningarna och den
ytere miljon var vil omhindertagna, med lekplatser och
planteringar med god anpassning till befintliga naturfor-
hillanden och ursprunglig vegetation. Som helher urgar
bostadsomriden frin 1950-taler mycker ofta vilfunge-
rande och populira bostadsomriden, och nigra av dem
kan med fog betraktas som de bista i landet.

I dag ir dessa omraden i de flesta fall socialt stabila,
grannkontakter och sociala nitverk har byggts upp. Det
finns minga omridesvisa kvaliteter bdde i och uranfér
byggnaderna som idr hégt virderade av de boende. I
ménga omriden flyttade unga familjer in nir husen var
nybyggda. Allteftersom barnen vixt upp och flyttat hemi-
frin har den dldre generationen bott kvar, och ligenheten
som en ging rymde en hel familj dr nu lagom stor for ett
ildre par.

Orsaker till ombyggnad

I midnga av omridena har tekniska problem uppstitt, som
nu behéver tas om hand. De mest akuta ir lickande avlopps-
stammar i badrummen och/eller koken, ofta i kombination
med skador som beror pd bristande fuktisolering i bad-
rumsviggarna. Aven skador pa balkongplattor och -fronter
dr vanliga. Fonster och portar som inte har underhllits vil
ir i daligt skick och behover repareras. Dessa dr de mest
vanliga orsakerna till ombyggnader eller renoveringar i
bebyggelse frin 1950-talet.

Dirutéver kan andra forslag till forindringar féras fram,
som att byta ut kikssnickerier eller sitta in sikerhetsdorrar,
mm. Sidana f6rslag kan komma bade frin fastighetsigaren
och frin de boende. Utgiende frin de rent tekniska beho-
ven ir det dock egentligen oftast ganska smé argirder som
behover genomféras, som t ex stambyten, mindre repara-
tioner och kanske nigra mindre forbitcringar. Detta ir
ocksd vad merparten av hyresgister 6nskar, enligt vad som
kommer fram i de flesta samrddsdiskussionerna.

Beslutsfattande

Nigon form av deltagande och inflytande frin hyresgis-
ternas sida i beslutsfartandert forekom i alla de projekt som
ingick i studien. Nivan pd inflytande kunde beskrivas i fem
kartegorier:
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*  Agaren hade redan frin bérjan en ganska vil utveck-
lad uppfattning om vad han ville gora med byggnaden,
och denna presenterades for hyresgisterna. De
kunde di komma med forslag till alternativ som at-
minstone delvis inkluderades i projekeet. Alla ligen-
heterna behandlades pa samma siitt.

*  Nigraolika nivier av dtgirder presenterades for hyres-
gisterna i grupp, och beslut om drgirder fartades ge-
nom omrostning. Alla ligenheter behandlades dven
hiir pa samma sitt.

»  Agaren beslot om en ganska hog dtgirdsnivd frin
vilken sedan hyresgisterna kunde vilja frin, med re-
dukrion av kostnaderna i forhallande dirrill.

*  Processen startade med att dgaren frigade hyresgis-
terna om deras uppfattning av vad som behévde go-
ras i husen. Detta kunde resultera i act man lade fast
en basniva som accepterades av alla och en lista med
tillvalsdtgirder som kunde viljas individuellt av hy-
resgisterna, med med givna kostnader.

Atgarder

Utbyte av avloppsstammar och/eller andra typer av drgir-
der samman med vatten- och avloppsférsérjning ingick i de
flesta av moderniseringsprojekten. Alla projekten innehall
dven ndgra andra drgirder, beroende pd det akruella beho-
vet av eller nskemilet om yterligare itgirder. Aven till-
kommande krav angiende t ex avfallshantering eller till-
ginglighet, kunde vara stillda. Silunda kom husen och li-
genheterna att bli behandlade pi ménga olika sitt inom de
studerade projekten.

Badrum

I de flesta, men inte alla, projekten ingick utbyte av uttjianta
vatten- och avloppssystem i badrummen. Aven varm- och
kallvattenforsorjningen byttes i de flesta fall. Grenréren var
i allminhet ingjutna i bjilklagen, varfor dessa méste rivas/
bilas upp. Normalt medférde detta att hela utrustningen i
badrummen, som badkar, toalettstol och handfat, byttes
ut. Detta skedde dock inte 6verallt. I vissa fall dteranviindes
den gamla utrustningen om den inte var skadad. De nya
vateen- och avloppsledningarna placerades oftast i et hérn
av badrummet — de kunde ocksa placeras i en intilliggande
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Kortedala. Nya portar, renoverade fasader och balkonger

garderob hall eller. I tv av projekten anviindes ny teknologi
i form av prefabricerade enheter som innehéll avloppstam-
mar, vattenledningar och idven spolcisterner for toalettsto-
larna. Denna lésning var dyrare att anvinda dn traditio-
nella 16sningar, men ansigs ha fordelar i form av snabb och
enkel installation samt god kontroll framgent och enkelt
utbyte nista ging.

Kl

Kéken frin den aktuella tidsperioden ir i allminhet vil
utrustade med férvaringsskdp och arbetsytor. De hade
ocksa gas- eller elspisar och sma kylskip. Méinga anviind-
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bara och prakriska detaljer finner man, som bakbord,
kryddskidp och sirskilda lidor for bréd. Friskluftventi-
lerade skafferier ir mycket vanliga, inte bara vid ytterviigg
utan iven ine i huskroppen. I de flesta fall ir den ur-
sprungliga skipsinredningen bittre in vad nyinsatt kan
vara, bade 1 material och 1 funkrion, och det finns sillan
anledning att byta ut den mot nytillverkad. I vissa av pro-
jekten kunde hyresgisterna vilja mellan att behélla den
ursprungliga skdpsinredningen och att f en utbytr. I de
fallen var det mycker fi som valde utbyte. I andra fall, dir
fastighetsigaren var av den bestimda uppfattningen att
kiksinredningen skulle bytas ut var detta den detalj som
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orsakade de hiftigaste diskussionerna i sam-
ridet.

Balkonger
Minga av balkongerna behévde reparationer,
bide av plactor och ricken. Plattorna forstirk-
tes med ny betong i stillet f6r den gamla som
hade karbonatiserats, och ibland dven med ny
birning. Rickena behandlades med olika grad
av autenticitet. Bist resultat erhélls och mest
rekommendabelt var att ta ner de ursprungliga
rickena och renovera dem, blistra och maila
om. Aven detaljer av smidesjirn kunde med
fordel behandlas pd samma sitt. Etc relativt
gott resultat kunde dock uppnis genom artt
byta ut dem mot nytillverkade av aluminium
med sinuskorrugerad profil lika den ursprung-
liga och med ganska klena runda overliggare,
en lsning som i mct, profilering och firgsitt-
ning var ganska lika de ursprungliga.
Emellandt har nya balkonger satts upp eller
befintliga balkonger forstorats, vilket visar sig
vara en grannlaga uppgift. Dir kan 6nskemal
frin de boende komma i konflikt med ambitio-
ner att bevara husens ursprungliga utseende.
Inom denna studie har dock nigra goda exem-
pel pd ny design iaktragits, ddr nya balkonger
har wvarit vil anpassade till byggnadernas
originalkarakeir men med ett helt modernt ut-
seende.

Portar

De flesta portarna frin den aktuella byggnadstiden var av
ek och hade ofta glasade partier. De har hillic olika for tidens
tand. I minga fall krivdes reparationer, pd grund av bris-
tande underhdll under ling tid. Det mest forédande sittet
att hantera dem #r att byta ut dem mot nya portar av alumi-
nium, med eller utan firg. Om de inte ir i sd dalige skick att
de behéver ersittas helt r det bista sittet act hantera dem
att laga och lackas. Det niist bista siittet som vi sett var att
laga och mila dem i en kul6r som liknade den ursprungliga
firgen pé ek. Och om de inte kunde repareras utan méste
ersittas var den bista l8sningen att lita gora kopior av de
ursprungliga portarna, dven de i ek.
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Langdngen. Trapphus med postboxar

Hissar

Byggnaderna ir i allmidnhet tre viningar héga och enligt
PBL skulle de i samband med planerade dtgiirder f6rses med
hissar for att kravet p tillginglighet skall bli tillgodosett.
wvd av projekten installerades hissar i en del av trapphusen, i
enlighet med 6nskemadl frin de boende. I nigra av de 6vriga
projekten forekom det diskussioner kring huruvida hissar
skulle installeras eller ej och besluten blev attavstd. I yteerli-
gare andra projekt avfirdades frigan med motiveringen att
projektet omfartade s3 smd dtgirder act det knappast kunde
vara tal om att de lokala myndigheterna skulle kunna resa
krav pd 6kad tillganglighet. I ett omride avbrots diskussio-
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Sapkullen. Kok efter ombyggnad

nerna om hissinstallationer eller ej av kommunantikvarien
som hivdade att det inte skulle vara férenligt med kravet pa
varsamhet att installera hissar i trapphusen eftersom det
skulle skada byggnadernas historiska virde.

Avfallshantering

Nya bestimmelser kring avfallhantering som siger att
avfall skall kunna sorteras i olika fraktioner som glas,
plast, papper, kompostmaterial etc gor att de ursprung-
liga sopnedkasten i de flesta fall stings igen och att man
bygger en liten byggnad i vilken de olika slagen av avfall
kan forvaras och himtas separat. I nigra av projekten
har sédana smé byggnader eller paviljonger utformats si
att de verkligen utgér etr tillskote till bostadsomradet
och miljén.

Hyressattning efter ombyggnad
Hyressittning efter upprustning eller ombyggnad i Sverige
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ir baserade pa tvi olika principer, som ibland kan vara mot-
satta varandra. Den ena siger att enbart standardhéjande
argirder kan rendera eller motivera hajd hyra. Underhalls-
atgirder skall aldrig medféra hyreshjningar. Den andra
principen siger att det nya s kallade bruksvirdet av ligen-
heten skall utgora grund for en ny hojd hyra efter ombygg-
nad. Fram till nu har denna bruksvirdeshyra varit i princip
likvirdig med de hyror som allmidnnyttiga (ej vinstdri-
vande) bostadsféretag tar ut for att ticka sina kostnader fér
motsvarande dtgirder. I dag ir de organisatoriska och fi-
nansiella reglerna dndrade sd att de ridigare allminnyttiga
bostadsbolagen inte lingre intar en sirstillning utan skall
vara vinstdrivande, och de har ingen sirskilt forménlig scill-
ning relativt andra bostadsforetag. Detra innebir arr de hy-
ror de sitter inte bara skall ticka sjilvkostnader utan iven
skall ge en vinst. P4 sd site har basen for jimforelser med
“allminnyttans” sjilvkostnader ryckes undan, dven om dessa
jimforelser fortfarande gors vid hyressitiningarna.
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Vid hyressittning efter underhdll/ombyggnad ir det
ocksi ofta mycket svire att avgora om de vidragna drgir-
derna kan betecknas som standardhéjande eller som
underhéllsitgirder. I de fall bida typerna av dtgirder har
vidtagits i ett och samma projekt dr det svért att avgrinsa
de bida argirdstyperna frin varandra. Derta, i kombina-
tion med det faktum att de statliga ekonomiska stoden rill
underhall/ombyggnad har stadigt reducerats medfér att
det som gors i princip skall betalas "vid killan” genom hy-
reshéjningar, innebir att bide val av dtgirder och princi-
per for hyreshéjningar varierar kraftigr och vite frin et
projeke till ett annat. S kan helt olika nivéer pa hyreshéj-
ningar bide hiivdas och uppnas, beroende pi vilken eller
vilka principer som styrt hyresférhandlingarna. Inte bara
ett renodlat tillimpande av en princip kan rida utan dven
blandningar mellan de bida systemen kan férekomma.
Och resultaten kan variera kraftigt, inte bara mellan olika
kommuner utan ocksi mellan olika bostadsféretag inom
samma kommun.

For hyresgisterna ir det ofta svirt att acceptera att nigra
av de vidtagna dtgirder éver huvud taget skall betraktas
som moderniseringsarbete eftersom de anser atr vidtagna
argirder enbart tillhér kategorin underhillsdtgirder, som
enligt den forsta principen inte borde medfora nigra hyres-
héjningar alls. Minga konflikeer i diskussioner mellan hy-
resgister och savil fastighetsigare som ombudsmin inom
hyresgistforeningen rérande nivin pa hyreshojningar efter
ombyggnadsitgirder emanerar ur dessa motsiteningar.

Tidigare var det i allmidnher regel att forst besluta vad
som skulle goras och sedan, nir projektet var genomférre,
presentera den nya hyresnivin som direfter forhandlades.
Denna metod tillimpades inte i nigot av de studerade pro-
jekeen utan den nya hyresnivan var i alla de studerade pro-
jekten kiind innan ombyggnadsarbetena hade pabérjats.
Tvi olika huvudsakliga principer betriffande faststillande
av den nya hyresnivan har anvints i projekten:

*  Enbartstandardhéjande moment, strike tolkat, har
kunnat ge héjning av hyran, vilket resulterade i
smd hyreshgjningar.

*  Hyreshajningarna skall till fullo ticka de kostnader
som uppstdtt, antingen i sin helhet buret av det ak-
tuella omrider eller férdelat éver ett storre bestind
av hyreshus i bolagets dgo.
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Principerna syftar till att att ge forutsagbarher och kontroll
over hyresutfallet. Resultaten beror i 8kad utstriickning pa
forhandlingssystemet samt parternas instillning, och min-

dre pd regelverken for ombyggnad.

Slutsatser av femtiotalsstudien

Erfarenheterna frin de ombyggnadsprojekt som studerats
i detta forskningsarbete visar mycket tydligt att goda re-
sultar i sociala, arkitekroniska, tekniska och ekonomiska
avseenden uppnds nir beslutsfartande och genomférande
ir gjort med hég grad av deltagande frin de boende, och
nir deras uppfattningar om vad som behéver eller bér go-
ras likavil som vad som inte bir géras noggrant fsljs. Re-
sultaten frin projektet visar ocksd att de "goda exemplen”
pid ombyggnader betriffande bide beslutsfattande, pro-
cessen — genomforandet och resultatet katakteriseras av
en 8ppen dialog mellan fastighetsigaren/bostadsbolaget
och hyresgisterna, med 6msesidig respekt fér argument
och dnskemal. Detra forhillningssice kan sigas utgéra en
aktiv tillimpning av begreppet "varsam ombyggnad” i verk-
ligheten.

Varsam ombyggnad

I merparten av de ombyggnadsprojekt som genomfordes
under 1970-talet och bérjan av 1980-talet blev de genom-
forda argirderna ofta forédande for det ursprungliga huset
och dess arkitektoniska och tekniska virden. For atc ka
respekten for de existerande byggnaderna och for att stodja
en mer bevarande instillning till deras befintliga egenska-
per inférdes en paragraf i den dd nya plan- och bygglagen
(PBL) 1987 3:10 om att varsamhet skall tillimpas vid alla
indringar av en byggnad:

Andringar av en byggnad skall utforas varsame si atc byggna-
dens sirdrag beaktas och dess bygnadstekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljsmissiga och konstnirliga virden tas

tillvara.

Men vad betyder di varsam ombyggnad i enskilda projeke?
Varsam ombyggnad kan aldrig definieras som en standard-
niva eller mare pa ingrepp — det ir snarare en metod eller ett
tillvigagingssite som alltid kan anvindas nir dcgirder skall
vidtagas i en befintlig byggnad. Varsam ombyggnad ir att
identifiera rtillstind eller skick och kvaliteter och att an-
vinda dem i sd hog grad som méjligt nir brister dtgdrdas
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och nya mil efterstriivas eller uppnis. Med andra ord, att
uppnd maximal nytea och trevnad med ett minimum av in-
grepp och stdrningar.

Dirfor miste varsam ombyggnad baseras pa en mangsi-
dig bild av alla ingfiende element — byggnaden, grannska-
pet, och de boende — och vad man avser att uppnd —nya och
restaurerade egenskaper eller funktioner. Varsam ombygg-
nad innebidr att man rar med i berikningen de minniskor
som bor i byggnaden och de ofta 6mtiliga sociala nictverk
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som oftast finns bland dem. Kravet p3 varsamhet vid om-
byggnad baseras pa sociala mil och pd bevarandeintressen
likavil som pa behover act hushdlla med resurser — vilker i
sin tur begrinsar kostnaderna. Den foreliggande situatio-
nen, med reducerade ekonomiska resurser och med sti-
gande medvetenhet om behover av kretsloppstinkande,
skulle i bista fall kunna inspirera till en utveckling av nya
attityder och forhdllningssite till ombyggnadsprojekt —

mot storre varsamhet.
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