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Till

Konungen

I andra delen av sitt slutbetinkande (SOU 1947: 26) framlade bostadssociala
utredningen forslag till atgérder, avsedda att frimja en planmassig sanering av dldre
delar av stadsbebyggelsen. Till det vid propositionen nr 144 till 1950 4rs riksdag
fogade protokollet éver socialirenden anforde foredragande statsrddet, att i da-
varande lige endast kunde ifrigakomma ny- och ombyggnad av ett starkt begrinsat
antal undermaliga, centralt beligna bostadshus, dar saneringen kunde resultera i
ett storre antal bostider. Det vore emellertid angeliget att tillse, att en sddan be-
gransad verksamhet icke bedrevs pa ett sidant sitt, att den forsvirade en framtida
mera omfattande sanering, varfor det vore av vikt att saneringsplaner upprattades.
I anslutning hértill uttalade statsradet, att det kunde visa sig andamalsenligt att
staten i viss utstrickning medverkade betriffande de utredningar och undersok-
ningar, som krivdes for upprittande av saneringsplaner, och vidare att smirre
jamkningar i villkoren for statliga 1an till flerfamiljshus vidtoges i syfte att underlitta
finansieringen av nybyggnad inom centrala stadsomraden. Ifrigavarande sporsmal
borde goras till féremal fér nirmare utredning.

Genom beslut den 16 juni 1950 uppdrog Kungl. Maj:t 4t bostadsstyrelsen att
utarbeta och till Kungl. Maj:t inkomma med férslag till dels riktlinjer for upp-
rittandet av kommunala saneringsplaner, dels ock de #ndringar i amorteringsvill-
koren for statsbeldnade flerfamiljshus, som kunde befinnas motiverade med hansyn
till de sérskilda forhallandena inom centralt beldgna stadsomraden.

I vad det gillde riktlinjer for upprittandet av kommunala saneringsplaner borde
bostadsstyrelsen dgna sirskild uppmirksamhet 4t frigan pa vad sitt fran statens.
sida atgirder kunde vidtagas for att underlatta for planeringen erfordcrhgt utred-
ningsarbete. I detta sammanhang borde beaktas det av bostadssociala utredningen i
forutnamnda betinkande framlagda forslaget angdende saneringsplaner. Sambandet
mellan saneringsplaner och bostadsforsérjningsplaner borde _]amval belysas. Vad
anginge villkoren for statliga 1an till saneringsforetag borde i forsta hand undersokas,
huruvida skal foreldge -att begrinsa amorteringsskyldigheten till att avse endast
byggnadskostnaderna.

Genom beslut den 13 oktober 1950 respektive den 2 mars 1951 férordnade Kungl.
Maj:t fastighetschefen Louis Campanello, Gavle och fastighetsdirektSren Ake
Eriksson, Linkdping samt stadsplanechefen Gunnar Lindman, Malmé och stads-



8

arkitekten Gunnar Pihlman, Karlskoga, att sisom sakkunniga bitrdda bostads-
styrelsen vid fullgérandet av nimnda utredningsuppdrag. D4 utredningsuppdraget
innefattade visentliga fragor inom byggnadsstyrelsens verksamhetsomrade upptog
bostadsstyrelsen pa ett tidigt stadium for dess fullgérande samarbete med byggnads-
styrelsen. Genom beslut den 31 juli 1953 uppdrog Kungl. Maj:t med anledning av
en av bostadsstyrelsen dirom gjord framstillning 4t bostadsstyrelsen och byggnads-
styrelsen att gemensamt slutfora uppdraget. De bada styrelserna har anfortrott
utredningsarbetet 4t en delegation i vars arbete, forutom styrelsernas chefer, general-
direktérerna Alf Johansson och Gunnar Wejke, samt de av Kungl. Maj:t tillkallade
sarskilda sakkunniga deltagit byracheferna Harry Bernhard och Just Gustavsson,
forste byrdingenjoren Hans Lantz, arkitekten Harald de Sharengrad och forste
aktuarien Lennart Bjork, bostadsstyrelsen samt byradirektéren UIf Snellman, bygg-
nadsstyrelsen.

Generaldirektéren Johansson har varit delegationens ordférande och som dess
sekreterare har sedan den 1 maj 1953 fungerat forste aktuarien Bjérk. For utredning
av vissa juridiska fragor har delegationen bitritts av hovrittsassessorn Bengt Hjern.
Arkitekten Gosta Nordin har anlitats fér iordningstallande och redigering av bild-
material,

Resultatet av delegationens arbete redovisas i bilagda betinkande. Till detta
betankande har fogats ett sirskilt yttrande av Campanello och Eriksson, vari dessa
sakkunniga forklarat sig icke kunna ansluta sig till det i kap. VII framlagda forslaget
att genom &ndring av 45 § byggnadslagen vidga méjligheterna for annan 4n kommun
att tvdngsvis forvirva fastighet. Till detta forslag har ej heller Lantz och Gustavsson
anslutit sig.

Byggnadsstyrelsen och bostadsstyrelsen fir hirmed 6verlimna betinkandet.
Styrelserna ansluter sig till de i betidnkandet framférda synpunkterna och forslagen
utom ddri, att bostadsstyrelsen i friga om #ndring av 45 § byggnadslagen ansluter
sig till den stindpunkt, som redovisas av Campanello och Eriksson i deras sérskilda
yttrande.

Protokoll, utvisande vid #rendets avgérande anmilda reservationer, bifogas i
avskrift.

Stockholm den 29 oktober 1954.
Underdanigst
Gunnar Wejke Alf Fohansson
Ulf Snellman Lennart Bjirk




Vad férstas med sanering av bebyggelse ?

Den ursprungligen med hélsovard for-
knippade termen sanering har i diskussio-
ner om bostadsférsorjning och stadsbyg-
gande anvints i ganska skiftande betydel-
ser. Till en borjan avsig man dirmed som
regel endast undanréjandet av hélsovad-
liga bostider — slumsanering — men
sedermera har termen sanering anvints
ocksa fér att beteckna en allmin for-
bittring av bostadsférhallandena och sa
smaningom har begreppet vidgats till att
avse aven en forbéttring av stadsbebyg-
gelsens standard 1 frdga om trafikut-
rymme, parker, lekplatser m. m. eller at-
garder som 6verhuvud syftar till att oka
ett samhélles funktionsduglighet.

I direktiven till den ar 1933 tillsatta
bostadssociala utredningen talades dnnu
endast om utredning rérande omfatt-
ningen och beskaffenheten av stiaders och
stadsliknande samhillens slumbostads-
bestand”. Utredningen fann emellertid
snart, att bristerna hos stadssamhillenas
bostadsbestind ofta var betingade av
stadsplanetekniska foérhallanden, sdsom
byggnadernas oldmpliga utformning och
lage i forhillande till varandra, diliga
belysningsférhallanden, olamplig bland-
ning av bostider med industrier och
hantverk. I sitt ar 1947 avgivna slut-
betinkande betecknade utredningen dér-
fér som sanering dven rent stadsplane-
tekniska atgéirder och férknippade sane-

ringsbegreppet med icke blott bostads-
bebyggelse utan #dven bebyggelse for
andra dndamal. Enligt utredningen inne-
fattade
ringen i ordets vidaste bemirkelse en
rationalisering av en stads organisation

den stadsplanetekniska sane-

och saneringen vore ett led i realiseran-
det av en allmin generalplan for sam-
hillets utbyggnad och stadsbyggnads-
missiga forkovran.

Forsoker man ge begreppet bebyggel-
sesanering en tringre och mera precise-
rad innebérd, exempelvis genom att lata
det avse endast undanrdjande eller for-
béattring av osund bebyggelse, finner man
snart, att saneringen &r oskiljaktligt for-
bunden med andra férindringar av be-
byggelsens struktur, fran vilka den icke
kan klart avgriansas. Vi har darfor i likhet
med bostadssociala utredningen fére-
dragit att ge saneringsbegreppet en myc-
ket omfattande innebérd. Med sanering
kommer sdlunda i det f6ljande att forstds
mer eller mindre systematiskt féretagna
férandringar i befintlig bebyggelse, vilka
medfér, att de bostadshygieniska férhal-
landena visentligt forbiattras, och att
hela sambhillets bebyggelse — eller den
del dirav som beréres av férindringarna
— blir ur trafiktekniska, samhillsekono-
miska eller andra synpunkter mera ra-
tionell och trivsam fér dem som bor och
arbetar dar.






FORSTA KAPITLET

Stadssamhillenas saneringsproblem — en oversikt

Saneringsbehovet pa lang sikt

I jamforelse med andra europeiska in-
dustrilinder har Sverige en relativt ny
stadsbebyggelse. Industrialismens genom-
brott och stadsbygdens expansion kom
har ganska sent och huvudparten av be-
byggelsen i tatorterna har tillkommit un-
der de senaste trettio dren. Efter inter-
nationell mattstock ar darfor den andel
av bebyggelsen som hunnit bli byggnads-
tekniskt foraldrad bade absolut och re-
lativt sett tdmligen ringa.

Aven om det i svenska stider och tat-
orter salunda icke finns nagra slumsane-
ringsproblem jamférbara med dem man
méter pa méanga hall i utlandet finns det
emellertid atskillig bebyggelse, som var-
ken ur sociala, byggnadstekniska eller
stadsplanetekniska synpunkter uppfyller
nutida standardkrav.

Man kan rikna med att det i samtliga
tiatorter finns bortat 200 000 bostadsla-
genheter i hus som tillkommit fore sekel-
skiftet och som direfter icke ombyggts.
En stor del av denna bebyggelse var
redan vid sin tillkomst av lag byggnads-
teknisk kvalitet. Man kan vidare rikna
med att av titorternas totala bostadsbe-
stand — cirka 1,7 miljoner ligenheter —
omkring 30 procent, eller 500 ooo lagen-
heter, saknar centralvirme. Drygt en
tredjedel av titorternas bostadsbestind
— eller ungefir 600 ooo ligenheter —
saknar w.c.

Trots att bostadsproduktionen sedan

mer #n tio ar tillbaka huvudsakligen
varit inriktad pa ligenheter om minst
tva rum och kok bestar alltjamt inemot
40 procent av alla bostadslagenheter i
titorterna av hogst ett rum och kok. Det
ir framfor allt i aldre, daligt utrustade
hus man finner dessa ligenheter. Av
samtliga ligenheter utan centralvirme
ar salunda mer 4n halften mindre an tva
rum och kok.

Stora delar av den byggnadstekniskt
lagvardiga eller bristfilligt utrustade be-
byggelsen 4r ocksd behiftad med stads-
planetekniska brister, varjamte det finns
omraden dir de stadsplanetekniska bris-
terna i och for sig motiverar en omfat-
tande sanering. Sarskilt framtridande ar
bristerna som regel i samhillenas cen-
tralare delar.

Stadsplanetekniska brister betingade
av alltfér hart markutnyttjande forekom-
mer i stort sett endast i de stérsta std-
derna. Har kan man finna omriden med
smala gator, tranga och mérka gardar,
belamrade med uthus och stingsel, och
med otillrickligt utrymme for parkering,
lek och rekreation. I mindre och medel-
stora stider har det stadsplanetekniska
saneringsproblemet en delvis annan ka-
raktir. Markutnyttjandet 4r har ofta
jamforelsevis lagt inom stadskdrnan, men
i manga stadsomriden férekommer en
gyttrig, illa differentierad kdkbebyggelse,
dir bostader uppblandats med verkstads-
lokaler, skjul och upplag, och dar till-
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géngen pa allminna lokaler, butiker
samt lekplatser och andra friytor ir otill-
racklig. Denna bebyggelse, som ibland
kan vara rent hilsovadlig och oftast ir
synnerligen otrivsam, tenderar ocksd pa
sina hall att till f5ljd av motortrafikens
snabba utveckling bli trafiktekniskt myc-
ket otillfredsstéllande.

Det ar silunda uppenbart, att en bygg-
nadsteknisk och stadsplaneméssig rekon-
struktion av titorternas dldre bebyggelse
ar angelagen savil ur sociala synpunkter
som av trafiktekniska skdl. Som bostads-
sociala utredningen framhallit, 4r en
sddan rekonstruktion ocksé ett naturligt
led i det allménnas bostadspolitiska stri-
vanden. En allmin héjning av bostads-
standarden forutsétter att proportionen
for familjer limpade, rymliga ligenheter
okas och att undermadliga bostider ut-
monstras.

Sé lange det dnnu rdder brist pa bo-
stider kan emellertid sidan sanering som
innebér bortrivning i stor skala av an-
vindbara bostadsligenheter knappast
komma i fraga. Skulle bostadsbristen for-
svinna och hushallsbildningen tendera
att minska, kan det diremot bli aktuellt
att som ett led i strivandena att stabili-
sera bostadsproduktionen och byggnads-
verksamheten 6verhuvud séka paskynda
en mera genomgripande rekonstruktion
av aldre stadsomrdden. Forutsittningar-
na for att ett sidant lige skall uppkomma
kommer att nagot diskuteras i kapi-
tel IV.

En genomgripande férnyelse av dldre
stadsomraden, som i de storsta stiderna
kan komma att innebira visentlig ut-
tunning av kompakt bebyggelse, kan pa
lingre sikt komma att kriva betydande
ekonomiska och organisatoriska insatser
fran det allménnas sida. Det 4r ocksi

mojligt att en sddan rekonstruktion for-
utsitter djupgdende ingripanden i be-
stidende rittsforhdllanden. Den utred-
ning om indragning till det allminna av
s. k. ofértjant markvirdesstegring som
forebadats i propositionen nr 218 till
1953 ars riksdag, roér ett problem av
grundlidggande betydelse for sanerings-
fragans l6sande pd lang sikt. Genom de
andringar som under de senaste Aren
foretagits i byggnads- och expropria-
tionslagstiftningen har det allminna
emellertid redan nu fatt vidgade majlig-
heter att frimja rationell sanering, vilka
annu icke prévats. Dirtill kommer att
det dnnu torde finnas méjligheter att
utan mera visentliga ekonomiska upp-
offringar genomféra en ganska bety-
dande ny- och ombyggnadsverksamhet
inom centrala stadsomrdden och att er-
farenheterna betriffande de fastighets-
ekonomiska forutsittningarna fér sane-
ringsforetagens genomférande dnnu ar
begransade. Vi har déirfér icke funnit det
motiverat att i denna utredning nirmare
diskutera de mera radikala ingripanden
som kan bli erforderliga for att 16sa fram-
tida saneringsproblem.

Det aktuella saneringsproblemet

Aven om en genomgripande omge-
staltning av den ildre stadsbebyggelsen
icke ar en dagsaktuell uppgift har manga
— kanske de flesta — stadssamhaillen ett
speciellt saneringsproblem, som 4r ome-
delbart aktuellt. Vad det nu giller 4r att
soka undvika en fellokalisering av bo-
stadsbyggandet. Under det senaste de-
cenniet har flerfamiljshusbyggandet i de
flesta titorter till alldeles 6vervigande
del forlagts till tidigare obebyggd mark.
Resultatet hirav har p4 manga hall bli-




vit stadsbildningar med forhéllandevis
lagt exploaterad kidrna omgiven av gérd-
lar eller grupper av flerfamiljshusbebyg-
gelse 1 stora husenheter och ofta ut-
spridda 6ver stora omraden. Sidana
samhillsbildningar 4r ofta bade otriv-
samma och oekonomiska. De férorsakar
okade restider och kostnader for de bo-
ende och ¢6kar samhillets utgifter for
kommunikationer, skolor, allmidnna lo-
kaler m. m. Ju lidngre utspridningen av
den nya bebyggelsen far fortsitta, desto
storre blir riskerna att en 6nskvird kon-
centration av stadskdrnans bebyggelse
kan komma till stind endast till priset av
forluster pa flerfamiljshus i ytterom-
rdden. Det dr icke sdkert att efterfragan
pa bostédder i lingden visar sig ricka till
bade for hardare exploatering av hittills
lagt utnyttjade centrala stadsomraden
och fér uthyrning av ldgenheter i mera
perifera delar av sambhillet. Aven om
allt flerfamiljshusbyggande i perifert be-
ligna bostadsomréden icke kan omedel-
bart upphora dr det dirfor pd ménga
orter en ytterst angeligen uppgift, att
soka ldnka in flerfamiljshusbyggandet pa
sadana centralt beldgna, relativt lagt ex-
ploaterade omraden, dir ett mera in-
tensivt markutnyttjande #r méjligt och
det vid en oOversiktlig bedémning star
klart att bostadsbebyggelsen aven pa
langre sikt bér dominera. Detta 4r en
uppgift vars lgsande icke kan ansta till
dess bostadsbristen avvecklats.

Det aktuella saneringsproblemet kan
salunda sidgas ha féljande innebord.

Som en inledande fas i en mera genom-
gripande rekonstruktion av den dldre be-
byggelsen bér i férsta hand sddan ny-
byggnadsverksamhet i centrala stads-
omraden frimjas, som resulterar i en va-
sentlig 6kning av tillgdngen pa centralt

%
beldgna bostadsligenheter. Kommuner-
na bér genom forvirv av fastigheter i om-
rdden med saneringsmogen bebyggelse
och andra forberedelser av olika slag
soka skapa betingelser for en successiv
okning av denna byggnadsverksamhet.
De bor parallellt hirmed sa snart som
mojligt gripa sig an planlidggningen av
saneringsverksamheten pa langre sikt
och tillse att den aktuella ny- och om-
byggnadsverksamheten icke kommer till
stdnd inom saddana omraden och isadana
former att den pa ett olyckligt sétt binder
den framtida utvecklingen och férsvarar
fortsatt sanering.

I det foljande kommer vi att limna en
oversikt 6ver de aktuella foérutsittning-
arna for sanering och éver vissa plantek-
niska, ekonomiska och organisatoriska
problem, som kan uppkomma i samband
med saneringens planliggning och ge-
nomférande. Eftersom saneringsproble-
men varierar si mycket fran ort till ort
och fran fall till fall kan vi givetvis icke
ange nigra allmingiltiga l6sningar. For
att underldtta lésningen av vissa stads-
planetekniska och ekonomiska problem
har vi emellertid féreslagit vissa modifika-
tioner av gillande byggnadslagstiftning
och gillande regler for statlig finansiering
av flerfamiljshus. I 6vrigt har vi férsokt
ange pa vilka olika vigar saneringspro-
blemen bér angripas. Att i de enskilda
fallen l6sa dessa problem maste sjalvfallet
ankomma pd kommunerna och pa de
byggherrar, fastighetsigare och andra
som &r direkt engagerade i ny- och om-
byggnadsverksamheten.

Forutsittningar for vidgad sanering.
Utredningens innehall

Bestammande f6r i vilken omfattning
sanering kan komma till stind i tit-
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orterna ir givetvis bland annat vilka re-
surser som totalt kan stillas till forfo-
gande for investering i byggnader och
anlaggningar pa dessa orter.

Den allminna héjning av bostads-
standarden, som é&r bostadspolitikens
mal, kriver en lika stor nyproduktion av
bostider oavsett om bostadsbyggandet
forlagges till jungfrulig mark eller till
mark dir dldre ldgenheter av lag kvalitet
maste rivas. Lika uppenbart 4r emeller-
tid, att det krdvs en mindre investering i
bostader for att avveckla bostadsbristen
och tillgodose efterfragan matt i antal li-
genheter om bostaderna byggs pé tidigare
obebyggd mark, in om bostadsbyggan-
det samtidigt innebér avgang av befint-
liga lagenheter. Angelidgenheten att av-
veckla rddande bostadsbrist sitter darfor
vissa granser fér den sanering som pa
olika orter kan bli méjlig inom de nir-
maste aren. Under vilka betingelser det
kan bli mojligt att under 1g950-talet av-
veckla bostadsbristen i titorterna och
samtidigt fa utrymme {6r visentligt 6kad
bortrivning av bostadsligenheter kom-
mer att diskuteras i kapitel IV.

Rekonstruktionen av stidernas och
titorternas centrala delar forutsitter
emellertid inte blott bostadsbyggande
utan dven ny- och ombyggnad av bygg-
nader och lokaler fér néringslivets behov.
I sjalva verket har tidigare under efter-
krigsaren den restriktiva genom den s. k.
kvadratmeterkvoten begrinsade till-
stdndsgivningen for affarslokaler utgjort
ett av de mest besvirande hindren fér
vidgad nybyggnadsverksamhet i stads-
samhallenas centralare delar. Under det
senaste aret har detta hinder i stort sett
undanrojts, men kvar star givetvis fra-
gan huruvida en vidgad saneringsverk-
samhet kan komma att innebira en sa-

dan 6kning av investeringar i lokaler f6r
néringslivets behov, att samhillets totala
resurser for byggnadsverksamhet 6ver-
anstranges. Dels kan saneringen ibland
innebidra att rorelselokaler av olika slag
maste rivas och ersittas med nya, dels
ar det med hénsyn till kravet pa en dnda-
malsenlig lokalisering och differentiering
av bebyggelsen inom en titort ofta na-
turligt att inrymma ett icke obetydligt
antal butiker och kontorslokaler i den
sanerade bebyggelsen.

Enligt var mening finnes emellertid
knappast anledning att befara att ékad
ny- och ombyggnadsverksamhet i cen-
trala stadsomraden kommer att medféra
orimligt stora investeringar i lokaler for
annat dn bostadsandamal. En viss 6kning
av investeringarna i sadan bebyggelse
som utgér ett naturligt och nédvandigt
komplement till bostiderna — butiker,
samlingslokaler m. m. — 4r under alla
férhallanden angeligen med tanke pd att
den nya bostadsbebyggelsen tidigare i
otillricklig omfattning forsetts med sa-
dana komplement. Genom att byggnads-
verksamheten ledes in mot centrala om-
riden kan man vinna en battre lokalise-
ring av butiker, samlingslokaler m. m.,
och dirigenom ocksa ett mera effektivt
utnyttjande av dessa. Ytterligare en syn-
punkt fortjanar i detta sammanhang att
framhallas. Den sanering som enligt var
mening i férsta hand bér uppmuntras av
det allminna bor ta sikte pa att astad-
komma en o6kad exploatering foér bo-
stadsindamal av relativt lagexploaterade
centralt beligna omraden, dir det vid en
oversiktlig bedémning stir fullt klart att
bostadsbebyggelsen dven pa lingre sikt
boér dominera. Inom de i de flesta stider
ganska begrinsade partier, strdk eller
omraden — det egentliga cityt — dér be-




byggelsen redan nu i huvudsak utnyttjas
for niringslivets behov saknas som regel
anledning att genom sirskilda dtgarder
stimulera till mera omfattande sanering.
I allminhet torde det ur plansynpunkt
ocksa vara motiverat att iakttaga en viss
sterhallsamhet i friga om ny- och om-
byggnadsverksamhet i de stadspartier
som grinsar narmast intill det egentliga
cityt. Det kan vara sarskilt svért att be-
doéma i vilken utstrickning bebyggelsen
i sddana stadsomraden limpligen bor re-
serveras for cityndringarnas framtida be-

hov. En for tidigt igdngsatt sanering i

dessa omraden kan darfor latt pa ett
olyckligt satt foregripa bebyggelsens
framtida utveckling.

Det ma slutligen i detta sammanhang
ocksa framhallas, att byggnadsverksam-
hetens forliggande till centrala omraden
kan innebira besparingar i friga om in-
vesteringar i gator, ledningar och kom-
munikationsmedel. Okad exploatering
av centrala stadsomraden kan visserligen
framtvinga omlidggning av gator och ut-
byte av ledningar foér vatten och avlopp,
men i méinga fall nédvindiggores dessa
investeringar iven-av andraskal, stegrad
vattenférbrukning, ékad trafik, etc.

En genom byggnadsstyrelsens férsorg
foretagen enkat till vissa stider ochlans-
arkitekter synes ge vid handen, att den i
faststillda stadsplaner medgivna bygg-
nadsritten i centrala stadsomraden ut-
nyttjas nigorlunda effektivt endast i de
storre staderna. Daremot synes det i me-
delstora och mindre staders centra vara
normalt, att byggnadsritten utnyttjats
endast till 40 & 50 procent och i de minsta
tatorterna synes utnyttjandegraden vara
innu mindre.

Aven om man maste rikna med, dels
att de tidigare faststillda stadsplanerna
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Diagram 1. Utnytijad procentuell del av byggnadsritten
enligt stadsplaner for vissa ttorters centrala delar.

icke alltid tillrackligt beaktar nutida krav
pa rymlighet, dels att en stor del av den
for de mest centrala omradena medgivna
byggnadsritten bér tagas i ansprdk for
annat idn bostadsbebyggelse ar det si-
lunda uppenbart att det i tatorternas cen-
trala stadsplanelagda delar ofta finns ut-
rymme foér en betydande 6kning av an-
talet bostadsligenheter. Den i nu gal-
lande stadsplaner medgivna byggnads-
ratten skulle i manga medelstora och
mindre stadssamhillens centrala omra-
den, med den omfattning bostadsproduk-
tionen nu har, teoretiskt vara tillracklig
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for ett eller flera decenniers flerfamiljs-
husproduktion.

De for de centrala omradena faststll-
da stadsplanerna kan emellertid i manga
fall icke utan éversyn laggas till grund
for ny- och ombyggnadsverksamhet. Sér-
skilt i de mindre titorterna maste man
rikna med att den medgivna byggnads-
ritten ofta 4r overdimensionerad i for-
héllande till ortens sannolika framtida
byggnadsbehov. En begrinsning av de
stadsplanelagda omridena eller en all-
mén nedskirning av byggnadsritten kan
isddana orter befinnas nédvandig.

Aven i andra avseenden ir manga
aldre stadsplaner — bade pa stérre och
mindre orter — numera fordldrade. D&
planerna upprittades kunde man icke
forutse den snabba utveckling av motor-
trafiken som sedermera 4gt rum och folj-
aktligen icke heller beakta det framtida
behovet av gatuutrymme och av garage-
och parkeringsplatser. Ofta togs icke
heller tillracklig hiansyn till behovet av
lekplatser. Man var ocksid ofta alltfér
hart bunden av gillande tomtindelning
och av kravet pa en likformig fordelning
av byggnadsritten pa tomterna i kvar-
teret. De tekniskt-ekonomiska forutsitt-
ningarna fér planernas genomférande
blev icke tillrickligt grundligt under-
sokta. Grundférhallandena blev ofta icke
beaktade vid férdelningen av byggnads-
ratten och huskropparna pa tomterna
inom kvarteren, och mgjligheterna att
astadkomma ur plantekniska, byggnads-
tekniska och fastighetsekonomiska syn-
punkter lampliga enheter fér byggande
och férvaltning kunde icke alltid pa
basta sitt tillvaratagas.

Fragan om saneringsenheternas lamp-
liga utformning ur stadsplanetekniska
och ekonomiska synpunkter diskuteras i

kapitel V, och i kapitel VI behandlas de
krav pa stadsplaneteknisk standard med
avseende pa solbelysning, trafikutrymme,
allmian rymlighet m. m., som bér iakt-
tagas vid planliggningen av ny- och om-
byggnadsverksamhet i centrala stadsom-
rdden. Den nya bebyggelsen i dessa om-
rdden bor enligt vir mening utformas
med sd hog stadsplaneteknisk standard,
som 6verhuvud 4r ekonomiskt forsvarlig.
De i de centrala stadsomridena ra-
dande 4ganderittsforhallandena och den
dar gallande tomtindelningen forsva-
rar eller omdjliggér ofta rationell sa-
nering. Tomterna ar ofta fér sma, for
smala eller pa annat sitt olampligt ut-
formade med hinsyn till nutida bygg-
nadsmetoder. Vi har darfor funnit det
angeldget att granska de juridiska moj-
ligheterna att 4ndra tomtindelningen
och att genom expropriation samman-
ligga fastigheter till stérre enheter. I
syfte att skapa 6kade méjligheter till Znd-
rad tomtindelning har vi i kapitel VII
framlagt forslag om &ndring av 31 §
byggnadslagen. I samma kapitel har vi
ocksa foreslagit ritt for annan in kom-
mun att expropriera fastigheter enligt
bestimmelserna i 45 § byggnadslagen, i
de fall d& en lamplig saneringsenhet kan
avigabringas genom expropriationen.
De saneringsféretag som genomforts
under det senaste decenniet har, sivitt
kan bedémas med ledning av tillgingliga
uppgifter, oftast kommit till stand dir de
ekonomiska férutsittningarna varit all-
deles sirskilt gynnsamma. Det har i pa-
fallande stor utstriackning varit friga om
sanering av fastigheter med férmanligt
affédrsliage och saneringen har ofta inne-
burit en mangdubbling av markutnyttj-
andet. Fortséttningsvis kan man sannolikt
icke parikna lika gynnsamma ekonomis-
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Férst sedan bostadsbristen hévts blir tiden mogen for sanering av hdrt exploaterade kvarter.

I de dldre delarna av vdra medelstora och mindre stider dr bebyggelsen ofta gyttrig och illa differentierad.

2



Medan den nya hyreshusbebyggelsen firlagts till samhdllenas periferi har centrala stadsomrdden ofta firblivit ligt
exploaterade. Hinsyn till dldre tiders stadsmiljé motiverar emellertid varsamhet vid den omgestaltning av stadsbe-
byggelsens struktur som nu pd mdnga hdll dr nidvindig.




ka betingelser for sanering. Genom mal-
medvetna pé kortare eller langre sikt ver-
kande atgirder av olika slag bor det all-
manna emellertid ha mojligheter att
skapa okade forutsittningar for sanering
utan ekonomiska forluster. Betydelsen i
detta sammanhang av rationellt utfor-
made stadsplaner och #ndamaélsenlig
tomtindelning har redan framhallits. Ge-
nom sammanliggning av flera fastighe-
ter till en for byggande och férvaltning
lamplig enhet kan ofta forluster pa en-
skilda fastigheter balanseras mot vinster
pa andra och nettoresultatet ytterligare
forbéttras genom en rationell utformning
av projektet. Ett av de viktigaste leden
i planliggningen av saneringsverksam-
heten 4r i sjilva verket att finna former
for kvittning av saneringsforluster mot
vinster. En utveckling som innebar, att
det allmidnna helt far bestrida kostna-
derna fér den sanering som ar forlust-
bringande, medan vinsterna av de ekono-
miskt mest gynnsamma projekten odela-
de tillfaller enskilda foretagare, bor sa-
lunda undvikas.

Genom en rimlig differentiering med
hansyn till laget av hyrorna for bostader
och andra lokaler i centrala stadsomra-
den har man ofta méjlighet att efter sa-
nering forrinta tomtvirden, som vid ett
forsta bedémande kunnat te sig alltfor
hoga. Det kan emellertid trots detta pa
ménga orter vara mycket svart att for-
virva centralt belidgna fastigheter till
priser som mdjliggdr sanering utan for
luster. De hoga priserna pd saneringsfas-
tigheter betingas ofta av att den &ldre
bebyggelsen trots sin laga kvalitet lamnar
sina dgare hog avkastning. Ett viktigt led
i det allménnas stravanden att pa lang
sikt ekonomiskt underlitta sanering maste
dirfor vara att pa olika sitt ska paverka
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hyresmarknaden i sddan riktning att den
aldre, lagklassiga bebyggelsens avkast-
ning sjunker. I samma man som man
genom sanering i 4dldre stadsomraden far
ett visentligt tillskott av nya bostader
och lokaler som kan upplatas till skiliga
hyror, kan bittre betingelser skapas for
en konkurrens som s smaningom pressar
ned den ildre bebyggelsens hyresavkast-
ning och dérigenom paskyndar dess sa-
neringsmognad. Hirtill bor ocksa en in-
tensifiering av hilsovardsnimndernas
verksamhet kunna bidraga.

Genom att skapa okad efterfrigan pa
saneringsfastigheter kan en vidgad ny-
och ombyggnadsverksamhet i de tidigare
bebyggda stadsomradena emellertid ock-
sa ge upphov till prisstegringstendenser
pa fastighetsmarknaden. Det maste an-
komma p& kommunerna att genom en pa
lang sikt upplagd markpolitik hindra sa-
dana tendenser att taga sig uttryck i
oskiliga priser pa fastigheter och kommu-
nerna bor icke tveka att i detta syfte till-
gripa expropriation, om férutsattningar
dartill finns. Om expropriationsinstru-
mentet i detta sammanhang skall fylla
sin uppgift 4r det emellertid ofrankom-
ligt att en rationell virderingspraxis ut-
bildas, som kan bli normerande for fas-
tighetsprisbildningen 6verhuvud. Den
ovisshet som hittills ratt och dnnu rader
betriffande den praktiska inneborden av
expropriationslagens virderingsprinciper
har utan tvivel évat ett hammande in-
flytande p4 kommunernas saneringsstréi-
vanden, men den kursverksamhet for ut-
bildning av expropriationstekniker som
under ir 1953 bedrevs i justitiedeparte-
mentets regi bor kunna bidraga till storre
klarhet pa detta omrade. I kapitel VIII,
dir marknadsférutsittningarna for sane-
ring narmare diskuteras har vi dgnat sir-
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skild uppmirksamhet at principerna fér
vérdering av saneringsfastigheter.

Okat bostadsbyggande i centralastads-
omraden forutsitter i och for sig icke
nagra mera visentliga modifikationer av
de principer, som de senaste dren till-
lampats i samband med statlig belaning
av flerfamiljshus. De restriktiva normer
enligt vilka man tidigare bedémt hyror
och tomtpriser har successivt modifierats.
Numera kan salunda visentliga skillna-
der mellan tomtvirden pa ytteromriden
och tomtvirden péa centralt beldgna om-
raden accepteras i samband med bela-
ningen, férutsatt att dessa skillnader ar
uttryck for en realistisk marknadsmaissig
bedémning av ligesférdelarna. I och
med att flerfamiljshusbyggandet forlig-
ges till centrala stadsomriden fir man
emellertid rikna med att de objekt foér
vilka tertiirldn sokes ofta kommer att
innehalla jamférelsevis hég proportion
lokaler fér andra dndamaél 4n bostidder.
For att icke verka snedvridande pé pro-
jekteringen och férsvira mojligheterna
att skapa lampliga saneringsenheter, bér
villkoren foér statliga l1dn vara si utfor-
made, att tertiirbeldning kan medges
oberoende av den proportion bostadsyta
som ingdr i objektet. Detta forutsitter
vissa modifikationer av rintevillkoren
och reglerna for berikning av subvention.
Dessa modifikationer diskuteras i kapitel
IX, dédr ocksd forslag om statliga lan
till foretag avseende s. k. gérdssanering
framligges.

Aven om de nirmaste arens sanerings-
verksamhet i férsta hand bor avse foretag

som kan genomféras utan {6rluster, kan
det i vissa fall vara vil motiverat, att
kommunerna genom subvention i be-
gransad omfattning bidrar till foretagens
finansiering. Subventioner bér emellertid
icke ges pa sddant sitt, att de medver-
kar till att konservera en oskiligt upp-
driven tomtprisniva eller pa annat sétt
férdyrar saneringen. Synpunkter pa fra-
gan om principerna fé6r kommunal sub-
ventionering av saneringsféretag disku-
teras i kapitel X, vari dven framligges
forslag om statligt bidrag till kommunala
saneringssubventioner.

De olika slag av forberedelser och or-
ganisatoriska insatser for saneringens ge-
nomférande som maste ankomma péa
kommunerna diskuteras i kapitlen XI
och XII. Dér framhélles bland annat
att dessa till stor del mycket tidskridvande
forberedelser bor samordnas i ett pa 1ang
sikt upplagt kommunalt handlingspro-
gram, samt att detta program bér inord-
nas i kommunens évriga planer och pro-
gram for stadsbyggandet och bostadsfor-
sorjningen. I sista hand 4r det kommu-
nens férutseende och aktiva engagemang
i planldggning, ledning och samordning
av saneringsverksamheten som dr den
avgorande férutsittningen for dennas
lyckosamma genomférande.

De statliga organen kan emellertid,
som nédrmare diskuteras i kapitel XIII,
féorutom genom finansiella stodétgirder
bidraga till saneringsfrdgans l6sning ge-
nom radgivning och stéd till forskning
inom olika omraden av stadsbhyggandet.




ANDRA KAPITLET

Efterkrigsarens diskussion i saneringsfrdgan

Bostadssociala utredningens sanerings-
program

1 forsta delen av sitt slutbetinkande
(SOU 1945: 63), dir bostadssociala ut-
redningen drog upp riktlinjerna for ett
bostadspolitiskt ldngtidsprogram, fick ut-
redningen anledning beréra de svenska
stadssamhallenas saneringsproblem. Som
mal fér de bostadspolitiska stravandena
hade utredningen uppstillt en avveck-
ling inom de ndrmaste tio a femton dren
av bostadsbristen och trdngboddheten —
definierad enligt normen hogst tva bo-
ende per boningsrum. Utredningen for-
utsatte en vid cirka 45 000 ligenheter
per ar stabiliserad bostadsproduktion i
titorterna. Med denna utgangspunkt
och de antaganden om befolkningsut-
vecklingen och utvecklingen av hushélls-
bildningsvanorna i titorterna som utred-
ningen lagt till grund f6r sina prognoser,
hade man att rdkna med att ett snabbt
vixande overskott av bostadsligenheter
skulle borja uppstd mot slutet av 1940-
talet, vilket borde undanréjas genom en
omfattande sanering. Om de bostadspo-
litiska strivandena krontes med fram-
gdng skulle detta 6verskott komma att
till vasentlig del bestd av smalagenheter
i det aldre lagenhetsbestdndet. Sanering-
ens roll i bostadsforsérjningsprogrammet
uttryckte utredningen pa foljande satt:

”Det oupplosliga sambandet mellan hoj-
ning av utrymmesstandarden och sanering
vid den utveckling av hushallsbestandet som

kan forvintas, maste sarskilt understrykas,
det ar detta samband som ger det bostads-
politiska framtidsproblemet dess speciella ka-
raktir. En fortskridande stegring av utrym-
messtandarden, som icke &tféljes av en inom
nagra ar insittande och darefter vaxande sa-
neringsverksamhet, maste skapa komplika-
tioner, som kunna bli ett hot mot standard-
utvecklingen sjilv. Vixande 6verskott pa ett-
rumslidgenheter pa marknaden medféra 4 ena
sidan risken for svaroverskadliga krisverk-
ningar pa fastighetsmarknaden. A andra si-
dan kan existensen av ett bestind i fortskri-
dande forfall stadda, som familjebostader
otillrackliga men prisbilliga ligenheter ham-
ma utvecklingen mot en anstindig bostads-
standard pa liknande sitt som det gamla
billiga lénebostadsbestaindet pa bruksorter
visat sig verka som en sparr mot foérbattring
av bostadsforhallandena. Visserligen behover
givetvis saneringsverksamhet av stadsplane-
missig karaktir icke motsvara hela det vid
viss standardutveckling uppkommande dver-
skottet. Till en del kan detta sannolikt absor-
beras genom 6vergang till en annan anvand-
ning av ligenheterna (lagerutrymmen osv.)
och ombyggnad for bostadsindamal, aven i
samband med gaturegleringar for trafikinda-
mal osv. sker ju en viss avgang fran det gamla
smaliagenhetsbestdndet. Men de overskott,
som kunna beriknas uppkomma under en
standardhojningsprocess dro av den storleks-
ordning att man maste rikna med en om-
fattande dirigerad saneringsverksamhet av
stadsplanemissig art som ett ofrankomligt
led i en utveckling mot hojd utrymmesstan-
dard.”

Utredningen beriknade att en sane-
ringsverksamhet av sidan omfattning och
inriktning att omkring 140 000 ettrums-
lagenheter avfordes ur marknaden vore



20

nodvindig, om man fram till ar 1960
ville héja utrymmesstandarden s& att
trangboddhet enligt normen hégst tva
boende per boningsrum avvecklades.

Da utredningen i andra delen av sitt
slutbetankande (SOU 1947: 26) gick in
pa en niarmare analys av saneringspro-
blemet fann den det angeldget att un-
derstryka att frigan om hojd bostads-
standard icke bara eller ens framst vore
en friga om att undanréja byggnadstek-
niska brister hos enskilda ligenheter. Den
var i minst lika stor utstrickning en stads-
planefraga. De visentliga stadsplanetek-
niska brister i bebyggelsen, som motive-
rade en stadsplaneteknisk rekonstruktion,
var i de storre stiderna och de dldre me-
delstora stiderna den héarda exploate-
ringen med sluten kvartersbebyggelse
och tranga gardsutrymmen, dir behov
av en minskad byggnadsvolym férelag.
Hartill kom en oldmplig blandning av
industri och bostadsbebyggelse, trafik-
tekniska brister och brist pa lokaler av
olika slag, butiker och fritidsanligg-
ningar, parker och lekplatser. I vissa
mindre och medelstora samhéllen férelag
ett sireget stadsplanetekniskt sanerings-
behov. Marken i de centrala omridena
var dar visserligen lagt utnyttjad, men
bebyggelsen hade en med hansyn till om-
radets lige ytterst olimplig utformning.
Dessa samhillen med ineffektiva centra
for kontor, butiker och offentliga bygg-
nader aterfanns framst i orter som ex-
panderat snabbt under de senaste de-
cennierna. Utredningen papekade 4ven,
att det ur samhillsekonomiska synpunk-
ter i mindre och medelstora samhillen
ofta framstod som rationellt att sanera en
gammal centralt beldgen bebyggelse i
stallet for att bygga nytt i stadens ut-
kanter.

De smalagenheter som vid en héjd ut-
rymmesstandard kunde vintas bli sane-
ringsmogna inneslét endast en del av de
ur byggnadsteknisk och stadsplanetek-
nisk synpunkt undermdliga ligenheter-
na. Saneringen kunde och borde icke in-
skrankas till de i det foregdende namnda
cirka 140 000 ettrumsldgenheterna.

Enligt utredningens mening var sane-
ringen primirt motiverad av underma-
liga bostadsférhallanden och den férsta
forutsiattningen fér en omfattande sane-
ring var, att marknaden tillférdes ett till-
rackligt antal ligenheter av godtagbar
standard som betingade sidana priser att
man nadde en forskjutning i efterfrdgan
frin undermaéliga till fullgoda lagenhe-
ter. Det vore nodvindigt att féra en sa-
dan bostadspolitik, att ligenhetsreserven
koncentrerades till de simsta ligenhe-
terna pa marknaden. Dessa synpunkter
hade varit vigledande fér det bostads-
forsérjningsprogram som utredningen
framlagt.

Utredningen konstaterade emellertid
aven, att det icke var tillrickligt for sa-
neringsproblemets l6sning att nyproduk-
tionen av ligenheter skedde i sddan om-
fattning och till sidana kostnader att en
uppkommande bostadsreserv lades pd de
samsta lidgenheterna och konservativa
bostadsvanor bréts. Sidana atgirder fran
det allminnas sida var visserligen en
forsta foérutsiattning for att en fornyelse
av de existerande undermaéliga bosti-
derna skulle kunna ske utan privateko-
nomisk férlust, men de gav ingen garanti
for att denna foérnyelse verkligen skulle
komma att ske i sidan omfattning och pa
sddant sitt att den forbittring av bo-
stadsforhillandena p& lidngre sikt, som
saneringen borde astadkomma, verkligen
kom till stand.




En sanering efter kortfristiga, privat-
ekonomiska réntabilitetssynpunkter kun-
de visserligen komma att medféra en viss
byggnadsteknisk upprustning men kunde
samtidigt limna de visentliga stads-
planetekniska saneringsproblemen helt
olésta. En sadan sanering kunde varken
produktionstekniskt eller samhallsekono-
miskt vara lénande.

Utredningen var medveten om att det
alltid méste ske en avvigning mellan eko-
nomiska och sociala synpunkter da en
sanering skulle genomféras. En 6kning
av byggnadsvolymen pd ett visst mark-
omrade forbittrade och en minskning
forsimrade det ekonomiska resultatet av
saneringen. Beroendet var sa starkt, att
en omreglering av stadsplanen helt utan
hansyn till dldre bebyggelse i regel icke
var mojlig. A andra sidan talade savail
ekonomiska som sociala synpunkter for
att ndr en reglering av bebyggelsen
skedde, denna borde utformas efter
hogsta mojliga standardnorm. En stads-
plan som redan vid sin tillkomst icke var
fullt tillfredsstidllande kunde kanske re-
dan efter ett eller annat decennium
komma att framstd som helt otillfreds-
stallande. Krav pa stadsplanemaissig sa-
nering maste diarfor ofta sammanfalla
med krav pa minskning av byggnadsvo-
lymen dven med risk att de ekonomiska
forutsittningarna foér sanering blev sa
forsimrade, att en sanering icke fram-
stod som rintabel. Det allminna maste
da ingripa och ticka saneringsforlusten.
Utredningen ansdg sig icke kunna ge an-
visning pa nagra mer i detalj preciserade
eller i exakta siffror uttryckta stadsplane-
tekniska standardkrav. En sammanfat-
tande utredning resulterande i officiella
anvisningar for vad som i kvalitativt han-
seende borde kriavas av en stadsplan var
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emellertid 6nskvird. Sjialv hade utred-
ningen funnit att ett husavstdnd lika med
dubbla hushéjden var ett minimikrav
som, aven om det inte kunde tillimpas
generellt, kunde ge anvisning om den
kvalitativa nivd som borde efterstravas.

Ett avvigningsproblem av liknande
karaktir var frigan om principerna for
hyressittningen inom ett visst omréde.
Sina synpunkter rérande hyres- och
tomtprissittningen vid sddana sanerings-
foretag som genomférdes med stod av det
allminna sammanfattade utredningen
sdlunda. Hyrorna fér bostadsligenheter
borde bestimmas av kommunerna med
utgangspunkt fradn gillande byggnads-
kostnader och skilig tomtkostnad, var-
vid utredningen utgick frin att tomtkost-
nadens skilighet borde bedémas utifrin
de vid statlig beldning tillimpade tomt-
priserna pad olika orter. Inom rimliga
granser borde hyra och tomtkostnader
anpassas efter tomtens lige — narheten
till parker, butiker och nojeslokaler, be-
lysningsférhallanden och andra fordelar
som paverkar marknadspriset. Vid fixe-
ringen av hyresnivan borde sarskild hin-
syn tagas till nédviandigheten att und-
vika en generell hyreshojning pa orten
och till betalningsférmégan hos de hus-
hall som tidigare bott i omradet.

Omgestaltning av éldre stadsplane-
tekniskt otillfredsstillande bostadsomré-
den maste konkret innebira, att storre
omraden —kvarter, delar av kvarter eller
flera kvarter — sanerades enligt en ge-
mensam plan, som genomférdes under
kortast méjliga tidrymd. En sadan plan-
maissig rekonstruktion kunde endast i un-
dantagsfall tinkas genomford av de en-
skilda fastighetsidgarna.

Utredningen fann det mycket svart att
ens tillndrmelsevis uppskatta de kostna-
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der som kunde vara férenade med en
sanering av den omfattning och den
stadsplanetekniska kvalitet som den for-
ordat. Med utgangspunkt fran antagan-
det att saneringen av bebyggelsen i tit-
orterna under perioden 1946—1960
skulle omfatta 225000 bostadsldgenheter,
varav cirka en tredjedel skulle ersittas
genom rantabel sanering, riknade utred-
ningen emellertid som en arbetshypotes
med att saneringen kunde beriknas med-
fora kapitalférluster pa i runt tal 8oo
miljoner kronor.

For tickande av dessa saneringsfor-
luster foreslog utredningen en sirskild
saneringssubvention i form av tomtkost-
nadsbidrag, vartill staten skulle bidraga
med ett belopp motsvarande 20 kronor
per kvm bostadsyta, dock hogst en fjarde-
del av tomtkostnadsbidraget, medan res-
terande del skulle betalas av kommunen.
Kommunen skulle for att finansiera sin
andel av tomtkostnadsbidraget kunna
erhélla ett statligt saneringslan till en
ranta av 3 procent och med-en amorte-
ringstid av 50 &r. For att foérridnta och
amortera saneringsldn skulle kommu-
nen vidare dga ritt att uttaga en av-
skrivningsavgift pd inom kommunen be-
lagna fastigheter efter en enligt fastighe-
tens alder progressiv skala.

Bland de forslag utredningen i évrigt
framlade ma nidmnas ett forslag om sér-
skilt statligt bidrag for flyttning av in-
dustrier, forslag rorande effektivisering
av: halsovardsnamndernas bostadséver-
vakning, sirskilda bestimmelser om vir-
dering vid expropriation samt ett férslag
s. k. tidsbegrinsade byggnadslov,
som pa langre sikt skulle mojliggéra en
fortgdende rekonstruktion ‘av stadsbe-
byggelsen utan sirskilda kostnader for
kommunen. ‘

om

Remissorganens kritik

Utlatanden 6ver bostadssociala utred-
ningens férslag i saneringsfrdgan avgavs
av ett betydande antal myndigheter och
institutioner, ambetsverk med uppgifter
inom bostadsforsérjningens och bygg-
nadsvasendets omraden, linsstyrelserna,
kommunférbunden och ett stort antal
kommuner, niringsorganisationer, hy-
resgist- och fastighetsidgareférbunden
m. fl.

Flertalet av remissinstanserna var ense
med bostadssociala utredningen om att
ett omfattande saneringsbehov férelag.
Vissa av dem fann det emellertid osan-
nolikt att ett sa stort overskott av sma-
lagenheter som det varmed utredningen
riknat skulle komma att uppstd. Det var
en allmén uppfattning bland remissorga-
nen att tidsschemat fé6r utredningens sa-
neringsprogram borde forskjutas framat
med hénsyn till rdidande bostadsbrist och
brist pa resurser for bostadsbyggandet.

Utredningens synpunkter pa stadspla-
neteknisk standard vid ny bebyggelse i
saneringsomriden moétte viss kritik. Den-
na kritik riktades sirskilt mot det krav
pa férhéllandet mellan hushojd och hus-
avstand som utredningen diskuterat.
Bland andra byggnadsstyrelsen ansag, att
detta krav kunde leda till nedrivning
eller alltfér hart omgestaltande av hela
stadsdelar, som trots brister i vissa hin-
seenden dock ur ménga synpunkter er-
bjod godtagbara och ménga génger dven
trivsamma bebyggelsemiljéer. Bland an-
dra stiderna Stockholm och Géteborg
stallde sig kritiska till en sa langtgaende
uttunning av bebyggelsen som den bo-
stadssociala utredningen syntes ha for-
ordat med hinsyn till den 6kning av
kostnaderna foér resor och transporter,
som skulle bli en foljd darav.



Flera remissorgan kritiserade utred-
ningens kalkyler rérande kostnaderna for
saneringens genomforande. De ansag sig
kunna konstatera, att utredningen ut-
ifrdn sina forutsdttningar betriffande
stadsplanemassig standard och hyror
riknat med for 1dga virden. Kritik i mot-
satt riktning framférdes av statens bygg-
nadslanebyra, som ansag att hyrorna for
lagenheter i centrala lagen borde kunna
sittas hogre an vad utredningen raknat
med. Om icke hyrorna differentierades
med hinsyn till lige kunde hyreskontrol-
len sa smaningom bli undergravd genom
den efterfrigan som framfér allt de be-
talningskraftiga hushallen kom att rikta
gentemot det nya ligenhetsbestandet.

Bland andra byggnadsstyrelsen och
socialstyrelsen ansdg att sidana metoder
for saneringsprogrammets genomférande
i forsta hand borde viljas som var dgnade
att frimja sjilvsanering. Byggnadssty-
relsen framhéll, att genom den nya bygg-
nadslagstiftningen ett verksamt medel
for frambringande av sjdlvsanering lagts
i byggnadsnamndernas hinder. En sjalv-
sanering borde vidare underlittas genom
mera preciserade krav pa bostiderna ur
hygienisk synpunkt samt genom lagbe-
stimmelser, som vid exempelvis kvar-
terssanering 1 form av borttagande av
gardsbebyggelse och genombrytning mot
soligt vaderstreck fordelade kostnaderna
harfor efter skéliga grunder pa samtliga
fastighetsidgare inom kvarteret. Narings-
livets bostadsbyggnadsdelegation ansag,
att saneringen kunde genomférasihuvud-
sak utan ingripande fran det allminna,
forutsatt att betingelser skapades for till-
komsten av tillrackligt stora enskilda sa-
neringsféretag.

.Delade meningar foreldg betriffande
till finansiering

utredningens forslag
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av saneringsverksamheten. Statskontoret
hiavdade, att saneringen var en helt kom-
munal anligenhet, som icke borde stodas
med statsmedel. Statens byggnadsléne-
byréa ansag, att staten borde svara fér en
storre del av de med saneringen férenade
kapitalférlusterna 4n vad utredningen
riknade med. Eljest foreldg risk att be-
tydande ojamnbheter i saneringsprogram-
men de olika samhéllena emellan skulle
uppstd. Om en sanering medforde vinst
for en kommun, borde overskottet av
kommunen redovisas pa sddant sitt, att
motsvarande belopp kunde disponeras
av kommunen fér utlimnande av tomt-
kostnadsbidrag. Svenska stadsféorbundet
och flertalet stader anslét sig till utred-
ningens asikt, att kommunerna sjilva
borde bestrida huvudparten avsanerings-
kostnaderna med hansyn till att kommu-
nerna borde f4 bestimmanderatten dver
saneringens utféorande. Det av utred-
ningen féreslagna statsbidragets form kri-
tiserades av ett flertal remissinstanser.
Konstruktionen av bidraget som ett visst
belopp per kvadratmeter bostadsyta an-
sdgs av vissa stider som direkt olamplig
med hinsyn till att den innebar icke blott
att kostnaderna for en stérre uppglesning
av bebyggelsen i sin helhet finge béras
direkt av kommunen utan dirjamte
dven, att det statliga bidraget direkt
minskade.

Utredningens férslag om avskrivnings-
avgifter kritiserades av ett stort antal re-
missinstanser ur bade rittsliga, ekono-
miska och administrativa synpunkter.

Den fortsatta diskussionen

Bostadssociala utredningens forslag i
saneringsfragan togs aldrig upp till riks-
dagsbehandling. Ett visentligt skal dar-
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till var, att utvecklingen pa bostadsmark-
naden kom att férlépa pa annat sitt an
bostadssociala utredningen forutsatt. Ef-
terfrdgan pa bostider i titorterna visade
sig & ena sidan 6ka snabbare 4in man tidi-
gare haft anledning att rakna med och
4 andra sidan fann sig statsmakterna néd-
sakade att som ett led i strivandena att
stabilisera penningvirdet starkt begréinsa
utrymmet fér investeringar i bostédder.
Bostadssociala utredningens bostads-
byggnadsprogram kunde silunda icke
forverkligas. Bostadsbristen forvirrades
och en mera omfattande sanering tedde
sig icke aktuell. I det skirpta statsfinan-
siella lige, som intritt sedan betinkandet
lades fram, fann statsmakterna det icke
heller mojligt att ligga fram nagot for-
slag om betydande statliga saneringssub-
ventioner.

Ehuru en mera omfattande av stats-
makterna genom subventioner under-
stodd saneringsverksamhet inte kunde
aktualiseras fortsatte diskussionen om sa-
neringsproblemet. I januari 1950 sam-
mankallade socialministern representan-
ter fran vissa stider till en konferens i
saneringsfrigan. Som underlag fér dis-
kussionerna vid denna konferens hade
inom departementet utarbetats en pro-
memoria, vari mojligheterna att utan
subvention fa till stdnd en begrinsad ny-
byggnadsverksamhet inom centralt be-
lagna stadsomriden diskuterades. I pro-
memorian behandlades i forsta hand de
ekonomiska forutsittningarna fér sddan
ny- och ombyggnadsverksamhet i cen-
trala stadsomraden, som innebar en mera
avseviard 6kning av markutnyttjandet.
Till belysning av denna friga hade hos-
ten 1949 genom byggnadsstyrelsens fér-
sorg fran de i konferensen deltagande 11
stiderna inhdmtats uppgifter om de kost-

nader som kunde beriknas uppkomma i
samband med nybyggnad inom vissa
centralt beldigna omraden med rivnings-
mogen bebyggelse. I departementspro-
memorian redovisades vissa kalkyler ro-
rande hyror som skulle erfordras for att
under olika finansieringsvillkor forrinta
de uppgivna tomtvirdena. Promemo-
rian utmynnade i den allminna slutsat-
sen, att de av stiderna uppgivna tomt-
kostnaderna borde kunna goras rantabla,
férutsatt att de nya husen finansierades
med statligt 1an, i man av behov dock
med den jamkningen av lanevillkoren,
att amortering icke beriknades pa tomt-
kostnaden.

Vid konferensen fann socialdeparte-
mentets representanter det angeliget att
understryka, att kommunerna icke borde
tveka att sitta i gdng planering av cen-
trala stadsomraden. Man finge gd fram
efter andra linjer 4n dem bostadssociala
utredningen tinkt sig. Det gillde i férsta
hand att frimja central bostadsbebyg-
gelse genom vissa smérre jimkningar i
lanevillkoren och genom o6kad klarhet i
reglerna for hyressittningen.

Saneringsproblemet kommenterades
dven i propositionen nr 144 till 1950 érs
riksdag i samband med att féredragande
departementschefen anmilde sin avsikt
att lata utreda detta sporsmal. Departe-
mentschefen framholl sidlunda, att en i
oférminskad takt bedriven flerfamiljs-
husproduktion i orternas perifera delar
ur flera synpunkter vore olamplig i vad
det gillde ett flertal stérre och medelstora
stider. Sa linge bristen pa bostider var
svar kunde det visserligen ej bli tal om att
rivning av dldre hus och dirmed sane-
ringsverksamhet gavs stérre omfattning.
Vad som i ddvarande lige kunde ifriga-
sittas var endast ny- och ombyggnad av



ett starkt begrinsat antal undermaliga,
centralt beligna bostadshus, dir sane-
ringen kunde resultera i ett stérre antal
bostdder. Det var emellertid angeliget
att tillse, att en sddan begrinsad verk-
samhet icke bedrevs pa ett sidant sitt att
den forsvarade en framtida mera om-
fattande sanering, varfér det var av vikt
att saneringsplaner upprattades.

I en den 1 juni 1953 daterad cirkular-
skrivelse till driatselkammare, kommunal-
nimnder och municipalndmnder samt
byggnadsnimnder, gav byggnads- och
bostadsstyrelserna uttryck at vissa syn-
punkter pa de atgidrder som inom kom-
munerna kunde vidtagas i syfte att frimja
ny- och ombyggnadsverksamheten i tit-
orternas centrala delar. Kommunerna
borde taga initiativ till eller genom for-
handlingar och 6verenskommelser med
fastighetsigare och byggherrar samt ge-
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nom service i olika former stimulera sé-
dan saneringsverksamhet for vilken for-
utsdttningar redan foreldg. Darutdver
borde de utan att avvakta resultaten av
den inom de bada styrelserna pigaende
saneringsutredningen intensifiera arbetet
med de inventeringar och utredningar
som erfordrades, d& planer skulle upp-
rattas for en senare mera omfattande re-
konstruktion av den centrala bebyggel-
sen.

De med ny- och ombyggnadsverksam-
heten i dldre stadsomriden forenade pro-
blemen har i vixlande grad uppmaérk-
sammats i kommunerna. I vissa stider
pagar sedan flera dr en av respektive
kommuner planmaéssigt ledd relativt om-
fattande saneringsverksamhet, i andra
har ett betydande arbete nedlagts pé
forberedande utredningar och planer.



TREDJE KAPITLET

Stadssamhaillenas hittillsvarande utveckling

Befolkningsutvecklingen

Annu fér hundra ar sedan var foga mer
4n en tiondel av Sveriges befolkning bo-
satt i stider, och flertalet av dessa var
mycket sma. Ar 1850 fanns det endast
fem stider med 6ver 10 000 invanare,
Stockholm, Géteborg, Malmo, Norrko-
ping och Karlskrona och inalles fjorton
med 6ver 5 000 invdnare. Tjugo ar senare
hade ytterligare fyra stader, Gavle, Upp-
sala, Jénkoping och Lund passerat gran-
sen 10 000 invanare, och antalet stider
med éver 5000 invanare hade vuxit till
26.

Annu hade emellertid néra hilften av
stiderna — dvs. ett fyrtiotal — mindre
dn 2 000 invénare och av dessa var det
ett dussintal som hade mindre dn 1 000
invénare. I dessa sistnimnda stider torde
jordbruksnéringarna ha spelat en domi-
nerande roll.

Efter 1870 tog befolkningsutvecklingen
i stiderna starkare fart. Fran drygt en
halv miljon invénare vid slutet av ar 1870
vixte folkmidngden inom stidernas ad-
ministrativa granser fram till slutet av ar
1880 till inemot 700 0oo invdnare och
fram till slutet av ar 18qgo till ungefar
900 0oo. Vid sekelskiftet hade stidernas
folkmingd fordubblats i jaimforelse med
folkméngden vid slutet av ar 1870. Vid
slutet av 4r 19oo var sdlunda antalet in-
vanare i stider 1,1 miljoner eller drygt
en femtedel av hela rikets befolkning vid
samma tid. Antalet stider med minst

10 000 invanare hade nu 6kat till 21 och
av dessa hade 10 mer 4n 20000 inva-
nare.

Efter sekelskiftet har stidernas folk-
mingd fortsatt att tillvixa i snabbt
tempo. Hirtill har icke blott inflyttning
och naturlig folkokning utan dven inkor-
poreringar och nybildning av stider
bidragit. Utvecklingen fram till slutet av
ar 1950 belyses av diagram 2.
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Diagram 2. Folkméngden i hela riket och i stiderna
1800—1950.



Jamsides med stiderna har andra tat-
orter — kopingar, municipalsamhillen
och icke-administrativa titorter — ex-
panderat starkt. Statistiska uppgifter om
folkmidngden i samtliga tdtorter med
minst 200 invanare (resp. ar 1920 med
minst 250 invénare) féreligger fran och
med folkrikningsaret 1920. Enligt dessa
uppgifter, som bl. a. med hinsyn till
olikheterna i friga om redovisningsprin-
ciper icke ar fullt jaimférbara, har hela
tatortsbefolkningen okat fran omkring 3
miljoner eller ungefir hilften av hela
rikets folkmédngd &r 1930 till bortit 5
miljoner eller drygt tva tredjedelar av
folkmangden i hela riket dr 1950. Av
diagram g framgar, att den ojamforligt
starkaste 6kningen intraffat under 1g940-
talet.

Tatorternas expansion sedan 1910 har
mera ingdende studerats av Gosta Ahl-
berg i hans avhandling ’’Befolknings-
utvecklingen och urbaniseringen i Sve-
rige 1911—1950”° (Monografier utgivna
av  Stockholms kommunalférvaltning,
Stockholm 1953), varur féljande uppgif-
ter hamtats.

‘Tidsperioden 1g9r1—1930 karakteri-
serades framfor allt av storstidernas
snabba expansion. Fransett inkorpore-
ringsvinster 6kade Stockholm, Géteborg
och Malmo sin befolkning med respektive
38,734 och 31 procent, medan den ge-
nomsnittliga folkékningen i 6vriga stader
uppgick till 26 procent. Under perioden
1931—1950 var skillnaden mellan folk-
okningen i storstiderna och 6vriga stader
mindre markant. Stockholms befolkning
okade dd med 46 procent, Goéteborgs
med 36, Malmés med 46 och 6vriga sta-
ders med 43 procent. Nagot ensartat
samband mellan titorternas storlek och
folkmingdens tillvixt har icke ratt; ut-
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Diagram 3. Folkmingden i hela riket och i tdtorterna
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vecklingen har gestaltat sig visentligt
olika under olika perioder. Betriffande
samtliga sjdlvstindiga administrativa tét-
orter (fransett fiskeldgen) gillde fram till
1930, att de mindre orterna tillvixte i
nagot snabbare takt 4n de stérre. Under
1930-talet rddde didremot snarast det
motsatta forhallandet.

Under 1940-talet expanderade tit-
orterna starkare an under nagot av ar-
hundradets tidigare decennier. De ad-
ministrativa titorterna, dir folkméngden
under de tre nirmast foregaende decen-
nierna 6kat med 10 a 15 procent per
decennium, 6kade nu sin folkméngd med
ungefir 25 procent. Denna expansion
gjorde sig starkast gillande pa orter med
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mellan 5000 och 10 000 invanare, dir
folkmingden 6kade med icke mindre 4n
29 procent. Storstidernas folkokning var
under decenniet nagot mindre (23 pro-
cent) in 6vriga staders (25 procent).

Byggnadsverksamheten under olika
tidsskeden

Det ir icke mojligt att med ledning av
tillganglig statistik ndgon lingre tid till-
baka f6lja den totala byggnadsverksam-
heten i stider och titorter. Med hjilp
av uppgifterna ur 1945 ars bostadsrik-
ning kan man emellertid bilda sig en
uppfattning om hur bostadsbyggandet
ur olika synpunkter utvecklats sedan
188o-talet.

Vid slutet av ar 1945 fanns det i samt-
liga tétorter bortat 1,4 miljoner bostads-
lagenheter. Av dessa hade drygt hélften
(cirka 700 000)* tillkommit efter &r 1920,
medan a andra sidan bortét en fjardedel
(cirka 340 000) tillkommit fére sekel-
skiftet.

Den ildre bostadsbebyggelsen bestar
— utom i de storsta stiderna — till ver-
vigande del av smd hus. Detta framgér
av bostadsrikningens uppgifter om li-
genheternas fordelning pd hus inrym-
mande olika antal bostadsligenheter.
Antalet bostadsligenheter i ett hus ger
visserligen icke alltid ett rattvisande matt
pa husets storlek, bland annat dérfor att
husen dven kan inrymma andra lokaler,
men i forevarande sammanhang torde
dock detta satt att méta husstorlekarna
kunna accepteras.

Av de lidgenheter som finns kvar fran
tiden fére ar 1881 i samtliga stader med
minst 30 000 invdnare utom de tre stor-
stiderna, ir inemot hilften beldgna i hus
med hogst fyra ligenheter och endast en
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Diagram 4. Antalet bostadsligenheter vid slutet av dr
1945 i tatorter av olika storlek fordelade efter husets
byggnadsdr.

sjattedel i hus med minst tio ligenheter. 1
tatorter med mindre 4n 30 000 invinare
ar drygt tva tredjedelar av ligenheterna
fran tiden fére ar 1881 beldgna i hus med
hogst fyra ligenheter och mindre 4n
tiondelen i hus med tio eller flera ligen-
heter.

Lagenheter i hus med minst tio lagen-
heter kom under 188o-talet att utgora
ett dominerande inslag endast i storsta-
dernas bostadsproduktion. Av de ligen-
heter som i Goteborg och Malmé finns
kvar frin tidsperioden 1881—19o0 ar
silunda mer 4n tva tredjedelar beligna
1 sa stora hus. I 6vriga staders och téitor-
ters bostadsproduktion dominerade dér-
emot, liksom tidigare, ligenheter i mind-

1 Samtliga hir redovisade tal har erhallits ge-

nom utproportionering av antalet ligenheter med
oként byggnadsar.



re hus. Inslaget av ligenheter i hus med
minst tio lagenheter 6kade i den bostads-
produktion som under perioden igde
rum i stider med minst 30 000 invanare
och utgjorde dir drygt en tredjedel av
hela produktionen. I évriga stider och
tatorter intridde diremot icke nagra
mera pafallande férandringar i friga om
bostadsproduktionens fordelning pa hus
av olika storlek.

Aven under 1goo-talets tre forsta de-
cennier karakteriserades bostadsbyggan-
det av att timligen smd hus dominerade
i alla stader och titorter utom storstider-
na. P4 orter med 30000 till 100 000
invanare utgjorde andelen ligenheter i
hus med minst tio ldgenheter 30 a 40
procent av hela bostadsproduktionen, pa
orter med 10 000 till 30 ooo invanare var
motsvarande andel 10 a 20 procent och
pa de minsta orterna oversteg den ge-
nomsnittligt icke 10 procent. Nagra mar-
kerade skillnader i frdga om bostadspro-
duktionens férdelning pa ldgenheter i
stora och sma hus foreligger mellan de tre
decennierna endast satillvida, att pro-
duktionen av enfamiljs- och tvéafamiljs-
hus fick ett stort uppsving under 1920-
talet.

Fran och med 1g93o-talet intridde
diremot en markant forskjutning. Hus
med minst tio lagenheter dominerade nu
bostadsproduktionen pa orter med mer
4n 30 000 invanare och andelen ligen-
heter i sidana hus 6kade savil absolut
som relativt dven i den bostadsproduk-
tion som bedrevs pa orter med mindre
in 30 000 invanare. Hus med 20 eller
flera bostadsligenheter, som tidigare
icke spelat ndgon nidmnvird roll i de
mindre och medelstora titorternas bo-
stadsproduktion, utgjorde nu ett icke
obetydligt inslag i denna. Annu mera
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markerad blev férskjutningen av bostads-
produktionens inriktning pa stora och
sma hus under 1940-talet, och den gjorde
sig nu kraftigt gillande ocksa pa tatorter
med mindre 4n 10 000 invanare. P4 orter
med 5 000 till 10 000 invénare kom ande-
len lagenheter i hus med minst tio lagen-
heter forst under 193o-talet att 6verskrida
10 procent av bostadsproduktionen, och
under perioden 1941—1945 bestod in-
emot halva bostadsproduktionen av la-
genheter i sa stora hus.

Tillgangligt statistiskt material majlig-
gor icke en lika fullstindig belysning av
bostadsbyggandets utveckling i tator-
terna efter ar 1945. Det finns silunda
inga uppgifter om hur de cirka 300 000
lagenheter, som under dren 1946—1953
tillkommit i landets samtliga tatorter for-
delar sig pa hus av olika typ. For samtliga
stider och képingar kan emellertid upp-
gifter erhdllas om antalet under aren
1949—1952 fardigstillda ligenheter for-
delade pa hus av olika storlek. Dessa upp-
gifter redovisas nedan i relativa tal.

Antalet ldgenheter i:

en- och flerfamiljshus med ....ldg.

tvafa- 1—Q 10—Ig 20—49 50— Summa
miljshus

13,3 82" 28,0 41,1 0,4 100,0

Drygt hilften av nyproduktionen var
silunda beldgen i hus med minst tjugo
lagenheter. Till och med i de stider och
képingar som icke hade mer dn 5 000
invdnare dominerade produktionen av
relativt stora flerfamiljshus. Antalet la-
genheter i nybyggda hus med 10—19
lagenheter utgjorde salunda i dessa sté-
der och képingar 32 procent av hela
bostadsproduktionen, och hus med minst
20 lagenheter inrymde ungefir 19 pro-
cent av samtliga nytillkomna ligenheter.
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Bebyggelseutvecklingen ur
plansynpunkt

Fram till industrialismens genombrott
omkring ar 1870 undergick stadssamhal-
lenas bebyggelse ganska sma fordnd-
ringar. Till och med i de stérre stiderna
karakteriserades stadsbilden &nnu av
byggnader med en eller tvd vaningar. I
stadernas centralare delar bildade han-
dels- och hantverksgardarna ofta slutna,
mot de smala gatorna bestimt avgrin-
sade kvarter med butikslokaler och &ga-
rens bostad i gathuset och ekonomiut-
rymmen i envaningsldngor runt gards-
planen. Manga mindre stider kéinne-
tecknades av ett tamligen Gppet bygg-
nadssitt, dar enfamiljs- och tvafamiljs-
husen helt dominerade och hus med
mera 4n fyra ligenheter var ovanliga.
Bebyggelsen i utkanterna av stiderna
bestod huvudsakligen av smahus, maga-
sin och lador.

Anda fram till ar 1874 reglerades stads-
bebyggelsen endast genom lokala bygg-
nadsordningar, faststillda enligt Bygg-
ningabalken i 1734 ars lag. Bestimmel-
serna i dessa byggnadsordningar beak-
tade i allménhet framst brandskyddssyn-
punkter men mera sillan stringare
hygieniska fordringar. Ofta intogs visser-
ligen i byggnadsordningarna bestimmel-
ser om planers uppgorande och faststil-
lande innan nya kvarter fick anliggas
och bebyggas, om gatubredd samt om
bildande av liampliga byggnadstomter
m. m., men det blev i allménhet forst
efter storre eldsvador, som stadsplaner
verkligen uppgjordes och faststélldes.

De ménster enligt vilka kvarter och
stadsdelar sammanfogades till stadsen-
heter var medeltidsplanen och barockens
rutplan. Inom de sydligaste delarna av
landet, dér trihus knappast férekommit

och stadsbebyggelsen dirfor varit rela-
tivt forskonad fran 6deldggande brinder,
finns ett flertal stider, vilkas medeltida
planer med krokiga gator och oregel-
bundna kvarter dnnu priglar bebyggel-
sen. I stader med 6vervidgande trihus
har emellertid den ursprungliga bebyg-
gelsen ofta helt eller delvis utplidnats
genom eldsviador, varefter de gamla
stadsplanerna omformats i enlighet med
senare tiders ideal. Genom att utligga ett
system av breda och raka gator avsig
man framfor allt att minska brandrisken,
men med den reguljira kvarters- och
tomtindelningen skapades dessutom vissa
férutsittningar for en i hygieniskt av-
seende gynnsammare miljé. Fastighets-
dgarnas ovilja att lata justera gillande
aganderittsforhallanden gjorde det emel-
lertid ofta svart att inom kvarteren ra-
tionellt genomfé6ra de reguljira planerna.
Inom de nya kvartersgrinserna kom ny-
bebyggelsen darfor ofta att ske efter den
ursprungliga oftast snedvinkliga och ir-
rationella fastighetsindelningen.

Nér stadsbyggandet i samband med
industrialiseringen och jiarnvigsbyggan-
det fram emot slutet av 1800-talet pa all-
var tog fart uppstod mangenstides bade
hygieniskt och estetiskt mycket otillfreds-
stillande forhallanden. Hade gillande
byggnadsreglerande bestimmelser varit
nagorlunda tillfyllest vid en lag och lang-
sam exploatering, sa visade de sig nu helt
otillrackliga.

1874 &rs byggnadsstadga for rikets
stader avsdg att férebygga de virsta ola-
genheterna. Hir inférdes salunda bland
annat vissa fordringar betriffande hus-
héjd, gardsstorlek m. m. I tillimpningen
beaktades emellertid ofta icke de blyg-
samma hygieniska krav stadgan avsig
att havda.



Enligt denna byggnadsstadga maste
nu varje stad uppgora plan foér stadens
ordnande och bebyggande, omfattande
saval byggnadskvarter som gator, torg
och andra allminna platser. Vidare inne-
holl stadgan bestimmelser om tomtindel-
ning, om byggnads beskaffenhet, om
byggnadsordning m. m. Sadana bygg-
nadsordningar ansigs emellertid icke dga
tillimpning fér mera 4n den del av sta-
den, for vilken stadsplan faststillts. Enda
méjligheten att astadkomma négon reg-
lering av bebyggelsen inom 6vriga delar
av staden var att utstricka stadsplanen
att omfatta Aven dessa, vilket stundom
ledde till orimligt stora planer.

Stadsplaner enligt 1874 ars byggnads-
stadga stannade emellertid oftast pa pap-
peret, enir gillande lagstiftning ej gav
kommunerna tillracklig makt att genom-
féora dem. Genom lagen 1907 angaende
stadsplan och tomtindelning erhéll man
visserligen det civilrittsliga underlaget
fér ordnande av rittsforhdllandena mel-
lan kommun och enskilda vid stadsplans
faststillande och genomférande. Nagon
verklig férbattring i stadsbyggandet kun-
de denna lagstiftning dock icke &stad-
komma annat dn pa jungfrulig mark.
Vid lagens utfirdande hade man namli-
gen icke vidtagit nagra andringar i 1874
ars byggnadsstadga, som fortfarande
gillde.

Den stora inflyttningen till stadssam-
hillena i samband med industrialise-
ringen under senare delen av 18oo-talet
medférde séirskilt i de storsta och starkast
industrialiserade stiaderna ett mycket
omfattande bostadsbyggande. I manga
fall blev den nya bebyggelsen bade lag
och gles men ofta ocksa gyttrig och mer
eller mindre uppblandad med kvarsta-
ende dldre bebyggelse. I ménga av de
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Det nuvarande Hilsingborg.

Hiilsingborg for r1oo dr sedan.

omraden som nu bebyggdes bar stads-
plan och tomtindelning dnnu spar av en
ursprungligen mycket oregelbunden in-
delning. I storstiderna inriktades emel-
lertid bostadsproduktionen alltmera pa
storre hyreshus innehallande huvudsak-
ligen smaldgenheter avsedda for den
hastigt tillvixande arbetarbefolkningen.
D4 byggnadsférfattningarna icke kravde
ndgon samordning av bebyggelsen kvar-
tersvis utan tillit att den hoga byggnads-
ritten fér varje tomt fritt utnyttjades,
blev resultatet i simsta fall en sluten,
4—5 vaningar hég kvartersbebyggelse
med bostider dven i sammangyttrade
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gardshus kring trdnga, morka gardar
belamrade med uthus. P4 vissa hall —
och sarskilt vid periodens bérjan — be-
stod den nya hyreshusbebyggelsen till
overvigande del av trihus.

I de mindre och medelstora stiderna
exploaterades kvartersmarken inte lika
hart som i de stérre stiderna. I den man
flerfamiljshus uppférdes var dessa i all-
minhet ganska sma och innehéll sdilunda
endast undantagsvis flera én tio ligen-
heter. Enstaka héga hus blev emellertid
insprangda i den dldre ldga bebyggelsen,
dar de sedan dess med sina brandgavlar
mot granntomterna utgjort ett estetiskt
foga tilltalande inslag i stadsbilden. De
centrala delarna forblev silunda i det
stora hela lagt exploaterade medan ny-
bebyggelsen i stor utstrickning planlést
spred sig ut 6ver stora omrdden utom
rackhall for byggnadsforfattningarnas
bestimmelser.

Endast i de storsta stiderna uppkom
nagon mera markerad citybildning, dir
bebyggelsen i hela kvarter eller storre
omraden si gott som uteslutande inrym-
de butiker, kontor, allminna lokaler och
dylikt. I flertalet samhillen uppstod
emellertid vissa mer eller mindre citybe-
tonade strdk, diar atminstone bottenva-
ningarna till 6vervigande del innehéll
butiker och andra lokaler fér annat 4n
bostadsindamal.

Pa manga hall i landet i sdvil storre
som mindre sambhillen uppblandades
bostadsbebyggelsen med industrier och
verkstader, vilka genom rék och buller
vallade obehag fér de boende.

Bristerna i gillande byggnadslagstift-
ning blev till f6ljd av téitorternas fortga-
ende expansion alltmera kinnbara, och
manga utredningar igingsattes under
arens lopp for att dstadkomma en lag-

stiftning, som kunde bringa reda i stads-
bebyggelsen.

Forst efter ett langvarigt och ingdende
utredningsarbete utfirdades &r 1931
stadsplanelagen och den nya byggnads-
stadgan, som i férhallande till dldre ritt
innefattade betydelsefulla nyheter med
avseende a sambhillenas planliggning
och byggnadsverksamhetens ordnande.

Bland annat férutsattes nu, att nya
stadsplaner skulle upprittas dven fér
redan bebyggda stadsdelar. Stadsplane-
begreppet fick en férdjupad innebérd
och den i planen upptagna markens an-
vandning skulle i erforderlig omfattning
regleras genom stadsplanebestimmelser.
Kommunernas majligheter att 1sa mark
for plans genomférande dkades.

Mycketarbete dgnades under de féljan-
de aren at att snabbt fa fram stadsplaner
for stadernas redan bebyggda delar, si
att man skulle kunna ersitta de gamla
generella foreskrifterna enligt 1874 Aars
byggnadsstadga med for varje kvarter
avpassade stadsplanebestimmelser. En-
skild tomt fick icke lingre bebyggas utan
hansyn till granntomterna. Varje kvarter
skulle regleras som en enhet.

Under 1930-talet 6kade bostadspro-
duktionen kraftigt i titorterna och sam-
tidigt steg anspriken pa bebyggelsens
stadsplanetekniska och hygieniska stan-
dard. Det uppstod dérfér ett behov av en
mera genomgripande rittslig reglering
av byggnadsverksamheten 4n den stads-
planelagen mdéjliggjorde. For att for-
hindra en slumpartad utspridning av be-
byggelsen och fA till stind ett rationellt
utbyggande av samhillena krivdes sa-
lunda mojligheter f6r det allminna att
efter 6versiktlig planlidggning leda bygg-
nadsverksamheten till limpliga omréden
och férhindra uppkomsten av oldmplig
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titbebyggelse. Sadana méojligheter ska-
pades genom 1947 ars byggnadslagstift-
ning.

Trots denna lagstiftning har emeller-
tid efterkrigsdrens omfattande bostads-
byggande icke alltid blivit lampligt loka-
liserat. I bade stora och sma stadssam-
hillen har hyreshusbebyggelsen salunda
forlagts till samhallets periferi — ofta pa
betydande avstind frin centrum —
medan centralt beligna, mycket lagt
eller icke alls exploaterade fastigheter
endast i starkt begridnsad omfattning
tagits i ansprak for nybebyggelse. Aven
om det i vissa fall kan vara limpligt att
innerstadsomraden forblir 1dgt exploate-
rade 4ar det — som framhallits i kapitel I
— 1 manga stadssamhéllen en synnerli-
gen angeldgen uppgift att séka hejda en
fortsatt utspridning av hyreshusbebyg-
gelsen och dstadkomma en stérre koncen-
tration av bebyggelsen i idldre stadsom-
raden.

Hittillsvarande sanering

Stora delar av titorternas bostadsbe-
stand har under tidernas lopp undergétt
mer eller mindre genomgripande om-
byggnader. Enligt 1945 ars bostadsrik-
ning har ungefér 37 procent avde hussom
uppforts i titorterna fore r 1920 under-
kastats andrings- eller férbittringsarbeten
som icke kan betecknas som underhalls-
arbete och fér hus uppférda under dren
1921—1945 4r motsvarande procenttal
12. Av bostadsrikningens uppgifter att
doma o6kade ombyggnadsverksamheten
oavbrutet under aren 1921—1940 for att
darefter ater nedgd. Medan antalet l4-
genheter i de hus i tidtorterna som om-
byggdes under dren 1921—1930 i genom-
snitt per ar uppgick till ungefir 5 ooo,
5,
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var motsvarande antal under perioden
1931—1935 i genomsnitt per ar ungefir
12 000 och under perioden 1936—1940
cirka 20 0oo. Det sjonk darefter under
perioden 1941—1945 till cirka 16 0oo
per ar.

Genom socialstyrelsens statistik 6ver
byggnadsverksamheten kan man erhalla
uppgifter om det antal ligenheter som
arligen avgatt ur bostadsbestandet ge-
nom rivning eller ombyggnad. Det bér
emellertid observeras, att det ortsbestand
denna statistik avser icke 4r identiskt med
bostadrikningens tdtorter och att spe-
ciellt de mindre tdtorterna 4r underre-
presenterade Vidare bor hallas i minne,
att statistiken icke anger den totala av-
gangen av bostadsldgenheter.

Avgangen av ligenheter har under
hela den period socialstyrelsens statistik
avser varit timligen obetydlig. I de s. k.
gemensamma orterna, dvs. de orter for
vilka uppgifterna redovisats samtliga ar,
avgick salunda aren 1930 och 1931 unge-
far 2 ooo ldgenheter arligen, varefter
antalet avgangna lidgenheter minskade
till 1 ooo depressionséret 1933 och dar-
efter ater steg fram till ar 1938, da det
uppgick till ungefir 4 ooo. Under 1940-
talet lag antalet arligen avg dngna ligz
heter vid ungefir samma niva som i bér-
an av 1930-talet, dock utan att nagot ar
vara si lagt som ar 1933. Aren 1949—
1952, for vilka uppgifter avseende stiader,
kopingar och municipalsamhéllen kan er-
héllas ur bostadsstyrelsens statistik, synes
avgingen av lagenheter ha haft ungefir
samma omfattning som tidigare dr under
1940-talet. Genom rivning avgick sa-
lunda i genomsnitt per ar pa dessa orter
bortdt 1 0oo ligenheter och genom om-
byggnad bortat 500.

I sjélva verket var det endast i Stock-
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holm som avgéngen av bostadsldgenheter
vasentligt minskade under 1940-talet. I
Stockholm avgick sédlunda genom riv-
ning eller ombyggnad omkring 850 li-
genheter per ar under 1g3o-talet, en siffra
som under perioden 1940—1948 nedgick
till drygt 200 och under de déirefter {6l-
jande aren 1949—1952 till omkring 160
lagenheter per dr. Under ar 1953 ckade
avgangen ur bostadsbestdndet ater bland
annat till f6ljd av den péborjade regle-
ringen av Nedre Norrmalm. Enbart ge-
nom rivning avgick silunda detta &r
bortat 400 lagenheter. I 6vriga stads-
samhillen synes didremot avgingen av
ligenheter ha varit ungefir lika stor un-
der 1940-talet som under 1930-talet. For
socialstyrelsens gemensamma uppgifts-
orter utom Stockholm redovisades sa-
lunda ett antal avgingna ligenheter,
som i genomsnitt per dr under perioden
1930—1939 uppgick till 1 481 och under
perioden 1940—1948 till 1 413. Jamfor-
bara uppgifter fér dren 1949—1953 finns
¢j redovisade, men avgangen av ligen-
heter under dessa ar synes icke ha varit
nimnvirt mindre. Varken under 193o-
talet eller under 1940-talet “’bortsanera-
des” salunda mer 4n ett obetydligt antal
lagenheter.

Ligenheter har emellertid ocksd av-
gatt ur bostadsbestindet genom att tagas
i ansprak for andra indamal, genom
sammanliggningar som icke redovisats
som ombyggnad och pd andra vigar.
Denna i statistiken osynliga avgang torde
tidvis ha varit timligen betydande. En i
Malmé féretagen undersokning tyder
salunda pa att under efterkrigsiren ett
eller annat hundratal ligenheter per ar
pa detta sitt forsvunnit ur stadens bo-
stadsbestand.

Bostadssociala utredningen framhéll i

andra delen av sitt slutbetinkande
(SOU 1947: 26) att den saneringsverk-
samhet som férekommit i stadssamhil-
lena under 1g93o-talet méjliggjorts av en
rad speciella forutsittningar som icke
kunde vintas féreligga vid sanering i
storre omfattning. Det hade endast i
undantagsfall varit friga om att utan
férandringar i markutnyttjandet ersitta
en vanlig bostadsfastighet med en annan.
Saneringen hade ofta mojliggjorts genom
en 6kning av markutnyttjandet eller ge-
nom att stigande markvirden pd annat
satt skapat sdrskilt gynnsamma ekono-
miska betingelser f6r ny- eller ombygg-
nadsverksamhet. Undersékningar réran-
de saneringsverksamheten under 1940-
talet leder i stort sett till samma slut-
satser.

Vissa tamligen summariska uppgifter
om saneringsverksamhetens karaktir un-
der aren 1946—1949 kan erhallas ur en
av bostadsstyrelsen utford inventering av
tillgdngen pa tomtmark i 87 av de gg
stider och kopingar som ar 1949 hade
minst 7 000 invanare. I 79 av dessa kom-
muner avgick nimnda ar cirka 2 500
bostadsliagenheter genom rivning, medan
8 kommuner icke redovisade négra riv-
ningar. Den visentliga orsaken till att
rivning av bostdder foretagits synes ha
varit forvantningar om bittre utbyte av
tomtmarken vid nybebyggelse, ehuru
idven behovet av mark for trafikindamal,
allminna platser och offentliga byggna-
der spelat viss roll.

Som regel har tomtmarken efter riv-
ningarna utnyttjats avsevirt intensivare
4n tidigare. Néra 700 tomter har berorts
av rivningarna. Inemot 300 av dessa har
efter rivningen tagits i ansprak for annat
andamal 4n bostader eller var ej utnytt-
jade vid den tidpunkt d& undersékningen
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Fastigheter i de centralare delarna av Sundsvall dir nya byggnader uppfirts under dren 1946—1949.

genomfordes, medan pd de Aterstiende
400 tomterna uppforts eller planerats
hus inrymmande cirka 7 500 bostads-
lagenheter. Trots att sé stor del av tomt-
marken anvints fér annat 4dn bostider,
har saneringen sdlunda inneburit, att
antalet bostiader pa berérda tomter 6kat
till det tredubbla (fran 2 500 till 7 500),
varjamte ett avsevirt tillskott av lokaler
for andra dandamal erhallits. P4 de tom-
ter som efter rivning utnyttjats fér bo-
stader fanns tidigare endast 1 600 bo-
stadsldgenheter. Antalet bostadsldgen-
heter har sdlunda pé dessa tomter kunnat
okas mer 4n fyra ganger.

Belagenheten av de fastigheter, pa
vilka rivningar 4gt rum, har redovisats 4
kartor. Endast en mindre del av riv-
ningarna har skett inom de intensivast
utnyttjade delarna av titorternas city-
omrédden. Diremot dr antalet rivningar

pa vilbeldgna tomter i nirheten av city
férhallandevis stort. PA manga orter kan
man konstatera, att det i pafallande stor
utstrackning dr hérnfastigheter som kom-
mit i friga.

I allménhet synes rivningarna och ny-
byggnaderna icke ha ingétt i ndgon plan
for mera omfattande sanering. Fastighe-
terna ir spridda éver timligen stora om-
rdden och nagot samband mellan deolika
rivnings- och nybyggnadsféretagen kan
sparas endast i nagot enstaka fall, da syf-
tetvarit att forbattra trafikférhallandena.
Stadsplanetekniska skil har visserligen
tamligen ofta angivits som skil for riv-
ning, men det synes da i allminhet en-
dast ha varit friga om forbittringar av
stadsplanen & enstaka punkter. Rent
kvantitativt har saneringsverksamheten i
allminhet icke spelat nagon stérre roll i
forhallande till nyproduktionen i évrigt.
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De i samband med rivning av befintlig
bostadsbebyggelse nybyggda bostads-
lagenheterna motsvarar silunda endast
ungefir 6 procent av hela bostadsproduk-
tionen pa de undersokta orterna under
den period redovisningen avser.
Resultaten av en undersokning av ny-
och ombyggnadsverksamheten i centrala
stadsomraden under aren 1942—I95I,
som i samradd med bostadsstyrelsen ar
1951 utférts av ett antal stider och ké-
pingar,! kan ytterligare nagot belysa for-
utsittningarna fér 1940-talets sanerings-
verksamhet. Av denna undersokning
framgar, att praktiskt taget all den ny-
byggnadsverksamhet, som sedan ar 1942
agt rum pa tidigare bebyggd mark i de
kommuner dir undersokningen genom-
forts, inneburit ianspréktagande av lagt
exploaterad mark. Den tidigare befint-
liga bebyggelsen har i allmanhet bestatt
av hus i en eller hogst tva vaningar bygg-
da under 1800-talet och som regel av
mycket lag kvalitet. I samband med be-
byggelsens férnyande har den pa respek-
tive fastigheter disponibla vaningsytan
kraftigt 6kat. Fér Malmé géller salunda
att fastighetsfornyelsen genomsnittligt
sett inneburit en tredubbling av vanings-
ytan och betriffande flera medelstora
och mindre stider och képingar kan kon-

stateras, att den véningsyta som tillkom-
mit genom fastighetsfornyelsen ar 4 till 7
ganger si stor som vaningsytan i den ti-
digare befintliga bebyggelsen. I stiderna
Boras och Géavle har fornyelsen inneburit
entiodubblingav den disponibla vanings-
ytan. For flertalet av de i undersékningen
deltagande stiderna giller, att tva tred-
jedelar eller mera av de sanerade fastig-
heterna bebyggts med rena bostadshus
eller hus dar hégst en tiondel av vanings-
ytan utnyttjats fér annat an bostadséan-
damail. Andelen sidana hus varierar
dock starkt olika orter emellan.

Tomtkostnaderna uttryckta i kronor
per kvadratmeter vaningsyta ligger i
allméinhet ndgot, men icke avsevirt, éver
den genomsnittliga tomtkostnadsnivan
for statsbelanade bostadsforetag i res-
pektive orter under 1940-talet. Bostads-
hyrorna féreter helt naturligt viss sprid-
ning men synes genomsnittligt sett icke
nimnvirt avvika frdn de hyror per kva-
dratmeter ligenhetsyta, som godtagits i
samband med statlig beldning av bo-
stadshus i orternas ytteromraden. Hy-
rorna for butikslokaler forefaller ej heller
anmairkningsvirt hoga. Atskilliga av sa-
neringsforetagen har ocksi finansierats
med statliga lan.

1 Malmé, Kalmar, Boras, Norrképing, Vi-
nersborg, Motala, Hedemora, Sandviken, Upp-
sala, Skévde, Finspang, Enkdping, Givle, Skel-
lefted, Kristianstad, Hassleholm.




FJARDE KAPITLET

Befolkningsutveckling, bostadsbehov och saneringsmojligheter

Nar bostadssociala utredningen riknade
med méjligheten av en sanering i tat-
orterna under perioden 1946—1960 var-
igenom mer 4n 200 000 bostadslagen-
heter skulle férsvinna ur lagenhetsbestan-
det utgick den fran att bostadsproduk-
tionen i dessa orter skulle hallas vid en
niva avomkring 45 0oo ligenheter per ar.
Det fanns anledning rikna med att hus-
hallsbildningen i titorterna till foljd av
forskjutningar i befolkningens dlderssam-
mansittning och en fortgdende avtapp-
ning av landsbygdens befolkningsreser-
ver ime lidngre skulle komma att ske 1
samma snabba takt som tidigare. Under
dessa forutsidttningar borde den vid kri-
gets bostadsbristen
kunna vara avvecklad vid slutet av 1940-
talet, och ett snabbt ¢kande utrymme
fér rivning och ombyggnad av bostads-
lagenheter kunde dérefter uppsta.

kalkyler kullkastades
emellertid av en utveckling som i va-
sentlig man betingades av efterkrigsarens
extrema hogkonjunktur for stadsniring-
arna. Utredningen hade utgétt fran det
statistiska material som fanns tillgangligt
fére 1945 och grundat sina antaganden
om befolkningsutvecklingen pa de ten-
denser som dirur kunde utldsas. Den
hade reserverat sig for konsekvenserna av
en omfattande immigration och hade
icke kunnat forutse vare sig den kraftiga
okning av giftermalsfrekvensen eller den
snabba nedgéng i dédligheten som skulle

slut kvarstdende

Utredningens

komma att prigla efterkrigsarens befolk-
ningsutveckling. Fér uppskattningarna
av bostadsbehovet spelade det daremot
mindre roll, att utredningen nagot un-
derskattade den tendens till 6kad hus-
hallsbildning bland ogifta som gjort sig
gillande under 1940-talet lika val som
under tidigare decennier.

Av antydda skil kom den érliga ok-
ningen av bostadsefterfrdgan, i antal la-
genheter riknad, i verkligheten att med
omkring femtio procent 6verskrida den
efterfrigedkning utredningen riknatmed.
DA hartill kom att statsmakterna av
ekonomiskt-politiska skl icke fann det
mojligt att vidmakthalla en bostadspro-
duktion av den om attning utredningen
forutsatt, kunde bostadsproduktionen
icke halla jamna steg med den 6kande
efterfrigan och resultatet blev skarpt bo-
stadsbrist.

Mot bakgrunden av dessa erfarenheter
ar givetvis den storsta forsiktighet moti-
verad vid varje forsok att bedéma den
fortsatta utvecklingen pa bostadsmark-
naden och speciellt mojligheterna att av-
veckla bostadsbristen. Vissa hallpunkter
for en sidan bedémning kan man dock
fa ur tillgéingligt statistiskt material.

I en promemoria angdende bostads-
marknadslidget hosten 1953 har bostads-
styrelsens planeringsbyrd med ledning av
uppgifter om antalet bostadssckande i
drygt 200 kommuner av huvudsakligen
tatortskaraktir ansett sig kunna konsta-
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tera, att bostadsbristen under ar 1953
okat i de tre storstiderna Stockholm, G6-
teborg och Malmé. Detsamma giller vissa
stader med mellan 30 0oo och 100 000
invanare, men det Ar ovisst om bostads-
bristen i samtliga stider av denna stor-
lek tillsammantagna ¢kat eller minskat. I
stider med mellan 10000 och 30000 in-
véanare torde ivarje fall icke nigon namn-
viard o6kning av bostadsbristen ha &gt
rum, och en viss forbéttring av bostads-
marknadsldget synes ha kommit till stdnd
i de minsta stiderna och titorterna. Om
antalet bostadssokande utan egen ligen-
het tages som matt pa bostadsbristens
skiarpa kan det konstateras, att bristen
vasentligen ar koncentrerad till de stérre
stiderna. 62 procent av dessa bostadsso-
kande aterfanns silundai Stockholm, G6-
teborg och Malmé och sammanlagt 8o
procent i stider med mer dn 30 000 in-
vanare. Aven i atskilliga mindre stader
foreligger dock dnnu en i forhallande till
respektive staders folkmangd ganska be-
tydande bostadsbrist.

Den framtida utvecklingen av bostads-
efterfrigan i titorterna betingas uppen-
barligen av befolkningsutvecklingen. For-
héllandena i de kommuner som enligt
indelningen ar 1945 var stider eller D-
kommuner* kan tagas till utgangspunkt
fér en analys av sambandet mellan be-
folkningsutveckling och bostadsefterfra-
gan i titorterna. Den sammanlagda folk-
mingden i detta kommunbestand upp-
gick vid slutet av &r 1950 till 3,2 miljo-
ner, vilket motsvarar 82 procent av folk-
mingden i titorter med 6ver 200 inva-
nare enligt titortsredovisningen i 1950
ars folkrakning. Utvecklingen under aren
1946—1952 av de for bostadsefterfragan
mest betydelsefulla faktorerna i befolk-
ningsrérelsen, nettoinflyttningen och ak-
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dktenskap
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Diagram 5. Antalet ingdngna dktenskap i stider och
D-kommuner dren 1946—1952.

tenskapsbildningen, redovisas i diagram
5 och 6.

Det framgér av diagrammen, att den
totala nettoinflyttningen, som under
aren 1946 och 1947 var osedvanligt stor,
darefter minskat fran ar till 4&r med ett
avbrott ar 1950. Antalet ingdngna &ak-
tenskap har daremot forblivit i stort sett
oférandrat under de senaste fyra aren.

En framskrivning av den vuxna be-
folkningen i stider och D-kommuner
med hinsyn till dess storlek och férdel-
ning pa civilstindsgrupper kan ge en
forsta hallpunkt for en bedémning av den
framtida bostadsefterfragans storlek. Som
utgdngspunkt for en sddan framskrivning
skall har forst viljas férutsittningen, att
nettoflyttningen under de nirmaste de-
cennierna fir samma genomsnittliga om-
fattning som under perioden 1946—1950,
dvs. 237 000 personer per femérsperiod.

1 Med D-kommuner avses kommuner, dir

minst tva tredjedelar av befolkningen 4r bosatt i
tatort.
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Diagram 6. Flyttningsoverskottet i stider och D-
kommuner dren 1946—1952. (Staplarnas ovre del
anger Gverskottet i befolkningsutbytet med utlandet.)

Innan resultaten av framskrivningen
redovisas maste emellertid vissa av de
6vriga antaganden som lagts till grund
fér denna diskuteras.

Dédligheten i olika &ldersklasser har
antagits motsvara 1946 ars dodlighet i
hela riket. Det hade i och fér sig varit
motiverat att rdkna med en ligre dod-
lighet, men i férevarande sammanhang
har detta férhallande icke ndgon storre
betydelse.

Frekvensen av forsta giften bland min
i olika dldrar har antagits bli densamma
som i stiderna dren 1945—1946. Gifter-
malsfrekvensen hér till de mest konjunk-
turkénsliga faktorerna i befolkningsut-
vecklingen och antagandet 4r silunda
osikert. Den antagna giftermalsfrekven-
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sen 4r den hogsta som hittills konstate-
rats i Sverige. Eftersom framskrivningen
avser enbart befolkningen 6éver 20 &r er-
fordras intet sirskilt antagande om frukt-
samheten.

Den genomsnittliga arliga 6kningen,
respektive minskningen, av antalet vuxna
ogifta, gifta och férut gifta under tioars-
perioderna 1951—1960 och 1961—1970
kan under de angivna férutsittningarna
beridknas bli féljande.

Genomsnittlig drlig okning () resp. minsk-
ning (—) av stidernas och D-kommunernas be-
Jolkning i dldrarna sver 20 dr i olika civil-
standsgrupper under nedan angivna tids-
perioder

1946—50 1951—60 1961—70
Qgifta . il s — 8000 — 1500 11000
Giftas, b +45000 436000 +43 000
Férutgifta ... + 7000 + 7000 -+ 8000
Samtliga
VUXDA ¢ e5aens +44000 +41500 +62 o000

Det framgar av tablidn, att den vuxna
befolkningen under angivna forutsitt-
ningar skulle komma att $ka nagot lang-
sammare under 1950-talet 4n under den
foregdende feméarsperioden. Av sirskild
betydelse for en bedémning av bostads-
marknadsutvecklingen &r, att detta spe-
ciellt giller den gifta befolkningen. Den
slutsatsen synes silunda kunna dragas,
att bostadsefterfragan i antal ligenheter
raknad, om den betingades enbart av befolk-
ningsutvecklingen, skulle komma att tillvixa
langsammare under 1g50-talet 4n under
perioden 1946—1950, dven om gifter-
malsfrekvensen skulle stabiliseras vid
1945/1946 ars hoga nivd och flyttnings-
vinsterna till titorterna bleve lika stora
som i genomsnitt under 1940-talets se-
nare del. Under det dérefter foljande de-
cenniet skulle emellertid en omsvingning
ske. Det befolkningsmissiga underlaget
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for efterfrigan pa bostadsligenheter
skulle d4 under de angivna forutséittning-
arna tillvixa langt mera 4n under 1940-
talets senare del.

Man kan ifrdgasitta om befolknings-
reserverna pa landsbygden ér tillrickliga
for att medge en sa omfattande nettoin-
flyttning till stider och D-kommuner som
den hir antagna. Forutsitter man att
stidernas och D-kommunernas flytt-
ningséverskott helt rekryteras fran lands-
bygden skulle antagandet i sjalva verket
innebira, att landsbygdens arbetsfora
befolkning (i 4ldrarna 15—65 ar) mellan
1950 och 1970 skulle reduceras med bort-
at hailften, en utveckling som foérefaller
féga sannolik. Det kan ddremot icke an-
ses uteslutet att flyttningséverskottet un-
der 1950-talet blir sa stort som héar an-
tagits. Sdvida icke befolkningsutbytet
med utlandet dven framdeles ger ett
flyttningséverskott forutsitter en sadan
utveckling, att landsbygdens arbetsfora
befolkning kan reduceras med bortat en
femtedel.

Skil torde emellertid tala for att sta-
dernas och D-kommunernas flyttnings-
vinst under 1950-talet blir mindre dn den
genomsnittliga under 1940-talets senare
del. De exceptionellt hoga flyttningsover-
skotten under dren 1946 och 1947 har
icke ens tillndrmelsevis uppnétts under
foljande ar. Dessa flyttningsoverskott be-
tingades till icke ovisentlig del av en im-
migration, som var en av andra virlds-
krigets efterverkningar. Det kan ocksa
forefalla ovisst om den tidvis extrema
hégkonjunktur fér stadsndringarna, som
varit en visentlig forutsittning fér den
stora inflyttningen till tdtorterna under
efterkrigstiden, kommer att pragla ut-
vecklingen under hela innevarande de-
cennium.

Om man i stillet antar att utveck-
lingen fér ett lugnare férlopp och rdknar
med att stidernas och D-kommunernas
flyttningsvinst under 1950- och 1960-ta-
len kommer att stanna vid 25 0oo per-
soner per ar (flyttningsvinsten under ar
1952 uppgick till ungefir 27 000), ger en
framskrivning av den vuxna befolk-
ningen 1 olika civilstandsgrupper fo6l-
jande resultat.

Genomsnittlig drlig dkning av stidernas och
D-kommunernas befolkning i dldrarna Gver 20
ar 1 olika civilstdndsgrupper under nedan an-
giona tidsperioder

1946—50 1951—60 1961—70
Ogifta .. .5 — 8000 —10000 -+ 7000
Gaftil aesl ol +45000 427000 --27 000
Foérut gifta ... 4+ 7000 -+ 7000 -+ %7000
Samtliga
VUXDA <o oisis o in ~+44 000 24000 41 000

Som synes skulle under dessa forut-
sattningar befolkningsunderlaget fér den
fortsatta hushallsbildningen oka avse-
vart lingsammare under 1950-talet 4n
under 1940-talets senare del. Liksom en-
ligt det tidigare diskuterade alternativet
skulle utvecklingen emellertid #ndra
riktning under 1g6o-talet.

Det aterstar att diskutera moéjligheter-
na att avveckla bostadsbristen, om be-
folkningsutvecklingen i stider och D-
kommuner skulle komma att félja nigot
av de alternativ for vilka hir redogjorts.
En avveckling av bostadsbristen férut-
sitter, férutom att samtliga grupper av
befolkningen far sin ligenhetsefterfragan
tillgodosedd, att det uppstir en reserv
av lediga ligenheter motsvarande unge-
far 2 procent av det totala ligenhetsbe-
stdndet. Av de gifta paren torde ungefar
97 procent ha innehaft egen ligenhet vid
slutet av ar 1950. Man bor kunna rakna




med att de giftas bostadsefterfragan blir
maittad, d4 98,5 procent av alla gifta par
innehar egen ligenhet. En viss mindre
del av de gifta torde nimligen under alla
forhallanden bli bosatt pd anstalter av
olika slag (sjukhus, virdhem, dlderdoms-
hem, kaserner m. m.). Det dr avsevirt
svarare att bedéma i vilken grad ogifta
och forut gifta personer kan komma att
efterfriga ligenheter. Den procentuella
andelen ligenhetsinnehavare inom dessa
grupper av befolkningen, de s. k. hus-
héllskvoterna, har under de senaste de-
cennierna tenderat att oavbrutet 6ka och
tendensen till 6kning har varit sarskilt
markant under efterkrigsaren. I det fol-
jande antas, att de ogiftas och forut giftas
ligenhetsefterfragan blir tillgodosedd,
om deras hushallskvoter kan okas i den
takt som konstaterats fér vissa medel-
stora stider under perioden 1946—1949.

Det maste understrykas, att detta an-
tagande har karaktiren av en osiker
gissning. Det innebir visserligen en snab-
bare 6kning av hushallskvoterna an den
1940-talet men
kan darfér ingalunda sigas representera
nagot absolut maximum fér vad som kan
vara tinkbart under innevarande de-
cennium. Dess forverkligande torde dock
forutsitta en ekonomisk utveckling, ka-
rakteriserad av full sysselsittning och sti-
gande levnadsstandard.

genomsnittliga under

Procentuell andel av olika civilstdndsgrupper,
som vid slutet av nedanstdende kalenderdr fir-
utsdttes inneha egen ligenhet

1950 1960 1970
Ogifta 6ver 20 ar
YOATY e foi,orsiw she a's uis 26 35 43
KvInnore . Na See 39 49 56
Forut gifta
i 81

84 89
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Antagandet innebér, att procenten la-
genhetsinnehavare bland ogifta resp.
forut gifta mén och kvinnor skulle éka
s& som framgar av tabldn ovan.

Bostadsproduktionen i de av fram-
skrivningen berérda orterna kan under
perioden 1946—1950 berdknas ha mot-
svarat ungefir 36 ooo lagenheter per ar.
Genom rivning, ombyggnad, i ansprak-
tagande av bostadsligenheter for na-
ringslivets lokalbehov m. m. torde — for-
siktigt berdknat — ha avgatt ungefar
2 000 lidgenheter per ar. Netto har sa-
lunda tillkommit 34 ooo ligenheter per
ar. Eftersom ingen liagenhetsreserv fore-
legat vare sig vid periodens borjan eller
vid dess slut har antalet hushall likasa
okat med 34 0oo. Om inflyttningen till
stider och D-kommuner under 1950-
talet skulle komma att fortga i samma
takt som under efterkrigsperioden och
6vriga i kalkylen gjorda antaganden
skulle visa sig héllbara, kan bostadsbris-
ten avvecklas mot slutet av 1950-talet
och en lagenhetsreserv motsvarande
cirka 2 procent av det totala ligenhets-
bestandet skapas vid en arsproduktion av
ungefir 38 ooo ligenheter dvs. i genom-
snitt ungefir 2 ooo flera ligenheter per
ar an under senare delen av 1g40-talet.
Harvid skulle dock nagot utrymme f6r
en storre arlig avgang ur bestdndet dn
den som #gde rum under efterkrigsiren
icke uppsta. Skall under dessa forutsitt-
ningar nagot stérre antal bostadsligen-
heter saneras bort méaste bostadsproduk-
tionen okas ytterligare.

Skulle ddremot stidernas och D-kom-
munernas flyttningsvinst komma att sta-
biliseras vid genomsnittsnivin 25 000
personer per ar finner man, att bostads-
bristens avveckling under i 6vrigt samma
forutsattningar kréaver en nettodkning av
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bostadsbestandet med i genomsnitt per
ar ungefir 27 o0oo ldgenheter under
1950-talet. For att darefter bevara ba-
lansen pa bostadsmarknaden under 1960-
talet skulle en genomsnittlig arlig netto-
6kning av antalet bostadsldgenheter un-
der detta decennium om ungefir 28 ooo
lagenheter vara tillridcklig. Aven om den
arliga bostadsproduktionen i stider och
D-kommuner icke skulle komma att éver-
stiga genomsnittsnivin fér 1g4o0-talets
senare del (36 ooo lagenheter) skulle sa-
lunda under innevarande och nirmast
foljande decennium utrymme féreligga
fér en avgang ur ligenhetsbestindet om
g ooo respektive 8 0ooo lagenheter per ar
(jamfért med cirka 2 0oo under 1940-
talets senare del). For att belysa inne-
bérden hdrav ma anforas att det med en
“bortsanering’ i denna takt skulle kri-
vas ungefir 25 ar for att ur bostadsbe-
stindet avfora alla ldgenheter byggda
fore sekelskiftet.

Den hittills forda diskussionen leder
knappast till nagra entydiga slutsatser.
Man kan icke utesluta méjligheten att
efterfrigan pa bostdder i stiderna och
D-kommunerna kommer att 6ka sd myc-
ket, att nagot utrymme for sidan sane-
ring som innebir en storre avgang av
bostadsldgenheter kan uppsta, endast om
bostadsproduktionen visentligt 6kas eller
bostadsbristens avveckling avsevirt for-
drojes. A andra sidan finns det ingenting
i den hittillsvarande utvecklingen, som
mera bestimt talar mot antagandet att
det dven inom ramen fér en bostadspro-
duktion pa ungefir samma niva som den
genomsnittliga under perioden 1946—
1950 under 1950-talet kan bli utrymme
for sanering i successivt vidgad omfatt-
ning samtidigt med att bostadsbristen
avvecklas. Fér att paskynda bostads-

bristens avveckling ir emellertid en snar
okning av bostadsproduktionen under
alla férhallanden motiverad. Skulle bo-
stadsbristen kvarstd vid 1g6o-talets in-
gang kan en di insittande 6kning av
hushallsbildningen komma att ytterligare
forsvara dess avveckling och dirigenom
ocksa 4n snivare begrinsa méjligheterna
till bortsanering av dldre bostadslagen-
heter.

Utvecklingen pd enskilda orter kan
givetvis komma att avvika visentligt fran
den genomsnittliga fér samtliga stider
och D-kommuner. Allmint torde gilla,
att en mera betydande bortsanering av
aldre lagenheter kan bli aktuell tidigare
i de mindre stiderna och tétorterna 4n i
de medelstora och stérre. I minga av de
minsta stiderna och titorterna torde
bostadsbristen, i meningen underskott i
antal ligenheter riknat, redan nu vara
i stort sett avvecklad, medan 4 andra
sidan bostadsbristen skédrpts i de stérsta
och vissa av de medelstora stiderna. Man
kan ocksa géra troligt, att de stérre och
medelstora stiderna med deras mera dif-
ferentierade niringsliv och stérre moj-
ligheter att erbjuda sina invanare service
av olika slag, ilingden kommer att kunna
draga till sig en férhallandevis storre
del av flyttningséverskotten frin lands-
bygden 4n de minsta titorterna. For
storstiderna Stockholm, Géteborg och
Malmé torde — savida icke konjunktur-
laget radikalt férindras — en sanering
av den typ bostadssociala utredningen
nirmast hade i tankarna, innebirande
uttunning av de centrala stadsomriddena
och bortrivning av ett mycket betydande
antal bostadsligenheter, knappast bli
aktuell inom det nirmaste decenniet. I
mindre och medelstora stider och andra
titorter 4r saneringsproblemet i hogre



grad en friga om bittre utnyttjande av
den centralt beligna tomtmarken. Pa
ménga siddana orter bér man kunna
rakna med att sanering redan nu kan
bedrivas i icke obetydlig omfattning utan
risk att den ddrmed férenade 6kade av-
gangen av bostadsldgenheter skall med-
fora nagon viasentlig skarpning av bo-
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stadsbristen. Huruvida efterfrigan pa
nya bostadsldgenheter i flerfamiljshus pa
langre sikt racker till bade for ett fortsatt
utbyggande av ytteromrddena och for
en visentlig 6kning av antalet bostads-
ldgenheter i dldre stadsomrdden 4r har
i sjalva verket en brédnnande aktuell
fraga.



FEMTE KAPITLET

Olika former av sanering

Sanering, i den mening begreppet har
anviandes, kan genomféras genom riv-
ning av befintlig bebyggelse och darpa
fsljande nybyggnad, genom ombyggnad,
till- eller pAbyggnad och slutligen genom
enbart bortrivning av viss bebyggelse,
undanréjande av uthus, stingsel, m. m.,
s. k. girdssanering. Ett och samma sa-
neringsféretag kan givetvis ocksd genom-
féras genom en kombination av nagon
eller ndgra av dessa saneringsformer. En
byggnad kan bortrivas och ersiattas med
en ny, medan angrinsande byggnad an-
sluts till samma férvaltningsenhet efter
ombyggnad, flertalet byggnader inom
ett kvarter kan byggas om och i samband
darmed kan samtidigt en gardssanering
genomforas.

Béde sanering genom rivning och ny-
byggnad och sanering genom ombygg-
nad kan i ett sammanhang utféras an-
tingen pa en enstaka tomt, inom en storre
del av ett kvarter, inom ett helt kvarter
eller p4d ett omradde omfattande flera
kvarter. Med hinsyn till saneringsenhe-
tens storlek brukar man ofta skilja mellan
punktsanering och kvarterssanering.Med
punktsanering brukar dérvid i allménhet
avses sanering av en enstaka tomt i ett
kvarter, medan begreppet kvarterssane-
ring syftar pa en samordnad sanering av
ett eller flera kvarter. Grinsdragningen
mellan dessa typer av sanering ir givet-
vis flytande.

Enheten fér punktsanering kan vara

en enda jamforselsevis liten tomt, men
den kan ocksd ha bildats genom sam-
manlidggning av tomter eller tomtdelar
och omfatta en visentlig del av kvarte-
ret. Sanering av ett kvarter kan genom-
féras etappvis genom punktsaneringar
utférda av flera olika féretagare, vilka
antingen arbetar helt oberoende av var-
andra eller ocksé i viss samverkan. Det
kan emellertid vara lampligt att reser-
vera begreppet kvarterssanering for de
fall, d4 saneringen — oavsett om bygg-
nadsarbetet bedrives etappvis under en
foljd av ar eller koncentreras till en kor-
tare tidsperiod — genomf6res med kvar-
teret eller kvarteren som en enda fére-
tagsenhet.

Punktsanering

Den sanering som hittills bedrivits i
svenska stadssamhillen har i allmanhet
kunnat karakteriseras som punktsane-
ring. Den har oftast inneburit, att ny-
byggnadsféretag utan mera visentlig re-
vision av gillande tomtindelning genom-
forts pa enstaka tidigare bebyggda tom-
ter, varvid resultatet blivit antingen be-
tydligt hardare exploatering eller en pa
annat sitt ernddd betydande 6kning av
byggnadsvirdet pa tomten. De visent-
liga oldgenheter ur stadsplanetekniska
och ekonomiska synpunkter som i manga
fall varit forenade med den punktsane-
ring som hittills bedrivits och pa sina




hall alltjamt bedrives kan sammanfattas
salunda.

Punktsanering har ibland genomforts
enligt stadsplaner som varit olampliga,
satillvida som de forutsatt en storre k-
ning av ortens byggnadsbehov an som
kunnat ske inom rimlig tid. Stadsplanen
har kunnat genomféras endast pa en-
staka tomter och resultatet har blivit en
otrivsam miljé och en oharmonisk och
splittrad stadsbild.

Aven i de fall da den stadsplan efter
vilken punktsaneringen skett i och for
sig varit godtagbar, har punktsaneringen
ofta medfért att endast de tomter inom
ett kvarter sanerats, dir skillnaden mel-
lan tilldten och tidigare utnyttjad bygg-
nadsritt varit sirskilt stor, eller dar de
ekonomiska férutsittningarna for sane-
ring i andra avseenden varit alldeles sar-
skilt gynnsamma, exempelvis pa horn-
tomter. Detta har ibland kunnat inne-
bira, att de ekonomiska forutsittningar-
na foér den fortsatta saneringen av kvar-
terets bebyggelse visentligt férsimrats.
Ibland har punktsaneringen ocksid bi-
dragit till att konservera en tomtindel-
ning som icke dr den ldmpligaste och
mest rationella med hénsyn till moderna
byggnadsmetoder och nutida synpunk-
ter pi bostadsligenheternas utformning.
I icke sd fa fall har de storsta tomterna
inom ett kvarter sanerats, medan det
mellan dessa kommit att ligga kvar tom-
ter med 10—15 meters bredd, som varit
for smala for att kunna bebyggas med ur
ekonomisk synpunkt gott resultat. Ibland
kan en punktsanering ocksa komma att
féregripa en differentiering av bebyggel-
sen, som efter ett dversiktligt bedomande
skulle kunna visa sig lamplig. Av bland
annat ekonomiska skidl kan man i ett
nybyggt bostadshus ha inrymt en hog
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andel butiker och andra lokaler for ni-
ringslivet. En sddan blandning av bo-
stader och lokaler for andra andamal 4r
icke alltid lamplig. Bland annat kriver
butikslokalerna ofta stora utrymmen
inom kvarteret for parkering samt ut-
och inlastning av varor, vilket minskar
mojligheterna att tillgodose behovet av
lekplatser, planteringar och andra bo-
stadskomplement.

Som i det féljande skall nirmare ut-
vecklas, har s. k. kvarterssanering saval
ur stadsplanetekniska som ekonomiska
synpunkter i allminhet stora fordelar
framfor punktsanering. Det vore emeller-
tid orealistiskt att rikna med att all sane-
ring skulle kunna komma till stind inom
enheter omfattande minst ett kvarter.
Sanering i mindre enheter kan ofta smi-
digare anpassas till de aktuella férut-
sattningarna fér byggnads- och rivnings-
verksamheten. I sddana fall, d4 endast
ett mindre antal tomter inom ett kvarter
av stadsplanetekniska eller byggnads-
tekniska skil bor saneras, ar punktsane-
ring givetvis i allmédnhet den naturliga
saneringsformen. Detta giller speciellt i
cityomraden, dér fastigheterna ofta dgs
av rorelseidkare, som kan vara intresse-
rade av att sanera for att erhélla battre
lokaler. Vidare kan punktvis utférd sa-
nering i jimférelsevis sma enheter vara
att foredraga framfér kvarterssanering,
da det giller att utan alltfér radikala for-
andringar successivt férnya en tilltalande
ildre stadsmiljo.

Avenom punktsanering salunda ibland
bor frimjas, bér man soka undvika de
olagenheter som hittills ofta varit for-
bundna med sanering i denna form. Ak-
tuella punktsaneringar méaste kunna in-
ordnas i mera langsiktiga planer och
program for stadsférnyelsen och far si-
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lunda icke foregripa den utveckling av
saneringsverksamheten som pa ldngre
sikt 4r 6nskvird. Vi har icke anledning
att i detta kapitel diskutera alla de syn-
punkter, som dirvid boér beaktas. Har
ma endast framhallas, att sanering av
en enstaka fastighet i ett kvarter bér for-
hindras, om den visentligt férsimrar
mojligheterna att av Aterstdende kvar-
tersdelar bilda ur tekniskt-ekonomiska
synpunkter ldmpliga saneringsenheter.
Innan sanering av en fastighet pabér-
jas, bor man darfor séka tillvarata alla
mojligheter att genom dndrad tomtin-
delning dstadkomma ldmpliga sanerings-
enheter i hela kvarteret. Vi har i kapitel
VI framlagt forslag om revision av g1 §
byggnadslagen i syfte att underlitta sa-
dan andring av tomtindelningen.

Det gér icke att generellt ange hur en
saneringsenhet bér vara utformad for att
mojliggéra ny- eller ombyggnad p3 ett
ur tekniska och ekonomiska synpunkter
godtagbart sitt. Som en allmin syn-
punkt ma dock framhallas, att utveck-
lingen pa byggnadsteknikens omrade och
speciellt den 6kade anvindningen av me-
kaniska hjilpmedel inom husbyggandet
tenderar att sirskilt gynna byggande i
stora enheter. I 6vrigt ma f6ljande ele-
mentira synpunkter redovisas.

Da det ar friga om nybyggnad av fler-
familjshus i slutna kvarter spelar den
tillgangliga fasadlingden en visentlig
ekonomisk roll. Sivil byggnads- som
driftkostnaderna paverkas i hég grad
bade av det antal trapphusenheter som
den tillgingliga fasadlingden medger
och av trapphusenheternas storlek. Trap-
husenhetens ur kostnadssynpunkt opti-
mala storlek dr beroende av dels liagen-
heternas storlek, dels antalet ligenheter
vid varje trapplan. Ju stérre lidgenhe-

terna dr desto ligre blir byggnads- och
driftkostnaderna riknade per ytenhet
och normalt blir kostnaderna ocksé lagre
om antalet lagenheter per trapplan 6kas.
Réknar man med tre lagenheter i trapp-
planet och numera sedvanlig férdelning
av ligenheterna pa olika storlekskatego-
rier torde trapphusenhetens ur ekono-
miska synpunkter optimala lingd kunna
anges till 15 a4 20 meter. Som allmin
regel giller, att ett ldgre vaningstal for-
utsitter flera trapphusenheter #n ett
hogre, om det ekonomiska resultatet av
byggnadsforetaget i bada fallen skall bli
ungefir likartat. Ett trevdningshus bér
i allménhet omfatta minst tva trapphus-
enheter.

Kvarterssanering

Sanering i enheter omfattande ett eller
flera kvarter forutsitter nistan undan-
tagslost en genomgripande dndring av
tidigare gillande fastighetsindelning och
ibland ocksd en omliggning av gatu-
nitet. Den kan genomféras endast om
marken inom enheten 4r i en dgares hand
eller om flera dgare handlar gemensamt
efter ett pa forhand uppgjort arbetspro-
gram. Hiarav foljer ocksd, att kvarters-
sanering som regel kriaver ett mera om-
fattande och tidsédande organisatoriskt
och administrativt arbete 4n sanering i
mindre enheter. Det kan bli svdrare att
samla erforderlig mark i en dgares hand,
evakueringsproblemen kan bli merasvar-
bemistrade och en omstindlig omligg-
ning av inteckningar och servitut kan bli
nodvéandig i samband med en radikal
andring av fastighetsindelningen.

Kan de organisatoriska och admini-
strativa svarigheterna bemaéstras bér
emellertid kvarterssanering, om inga sir-
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Kuarteret Cedersirom i Karlskrona fire sanering.

skilda skil talar daremot, foredragas
framfor sanering i mindre enheter. D4
stadsplan upprittas for kvarterssanering
och marken ir i en dgares hand 4r man
obunden av byggnadsritten pé varje en-
skild fastighet och far sdlunda stora méj-
ligheter att astadkomma en ur alla syn-
punkter indamalsenlig plan. D4 stads-
planen genomfbres i ett sammanhang
undviker man ocksd de brandgavlar och
andra ojamnheter i stadsbilden som ofta
under langa tider préglar kvarter, dér
enstaka punktsaneringar féorekommit.
Ur ekonomiska synpunkter innebir
det en stor fordel att man kan foérdela
kostnaderna for férvéirv och iordningstl-
lande av tomtmarken pa flera fastigheter,
sa att forluster pé vissa objekt kan balan-
seras mot vinster p andra. Aven om man
kan vara tvungen att inordna vissa be-
fintliga byggnader, vilka icke skall rivas,
i den nya bebyggelsen fir man vid kvar-
terssanering stora mojligheter att dimen-
sionera de skilda husenheterna pa ett ur
ekonomiska synpunkter Zndamaélsenligt
satt. Man ar icke pd samma sétt som vid
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Kuarteret Cederstrom efter sanering.

punktsanering bunden av vissa givna
fasadlingder, extrakostnader fér grund-
forstarkningsarbeten pa angrinsande
byggnader kan bortfalla och kérbara ge-
nomfarter till kvarterets inre kan i regel
ordnas rationellt och till jamférelsevis
laga kostnader. Forutsittningarna for
mekaniserat byggande blir ocksd béttre
an vid punktsanering. Gemensamhets-
anldggningar, sdsom tvittcentraler och
panncentraler, kan dimensioneras och
planlidggas rationellt, vilket innebir
minskade driftkostnader. Overhuvud-
taget fir man vid kvarterssanering be-
tydligt stérre mojligheter dn vid punkt-
sanering att effektivt utnyttja kvarters-
marken. Detta giller icke minst gérds-
utrymmena, dir utrymmen f6r lek och
parkering kan planlidggas pa ett dnda-
malsenligt sitt.

Medan man vid sanering i mindre en-
heter i allminhet torde fa rikna med
nigot hogre byggnads- och driftkostna-
der 4n vid nybyggnad pa tidigare icke
exploaterade omraden, bér man da sa-
neringsenheten omfattar ett eller flera
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kvarter ha timligen goda foérutsittningar
att nedbringa byggnads- och driftkost-
naderna atminstone till den nivd som
normalt giller for tidigare obebyggda
omraden. Vissa ofrankomliga merkost-
nader som betingas av hédnsyn till kring-
liggande bebyggelse — kostnader for in-
hignader, den begrinsade friheten i val
av byggnadsmetod, etc. — torde da ofta
kunna mer 4n kompenseras av den ur
tekniska och fastighetsekonomiska syn-
punkter formanliga koncentration av be-
byggelsen, som man i allminhet har i
tidigare bebyggda stadsomraden.

Sanering genom ombyggnad

Som alternativ till fullstindig bortriv-
ning och dérpa foljande nybyggnad kan
ombyggnad eller modernisering ifraga-
komma i samband med bide punktsa-
nering och kvarterssanering. Inom ett
kvarter som i sin helhet bér saneras kan
forekomma byggnader som byggnads-
tekniskt dnnu ar i gott skick och vilkas
bortrivande skulle innebira stora kapi-
talforluster. Det kan da ibland visa sig
mojligt att utforma planerna f6r kvarte-
rets sanering pa sadant sitt, att dessa
byggnader efter viss modernisering kan
inordnas i den 6vriga nytillkomna be-
byggelsen. I andra fall kan samtliga
byggnader i ett kvarter vara fullt accep-
tabla ur bade byggnadstekniska och
stadsplanetekniska synpunkter men li-
genheterna i en eller flera byggnader
vara bristfalligt utrustade eller daligt
planlésta. Man kan di o6verviga, om
man icke genom ombyggnad bér soka
astadkomma ldgenheter, som fyller hégre
ansprak pa planlésning och sanitir ut-
rustning. Saddan ombyggnad kan givetvis
ocksa kombineras med bortrivning av

gardsbebyggelse eller med till- eller pa-
byggnad.

Ett ombyggnadsproblem, som visser-
ligen icke torde bli aktuellt under de nér-
maste aren men som pa lingre sikt kan
fa visentlig betydelse, fortjdnar i detta
sammanhang att framhallas. I stora delar
av den bostadsbebyggelse som i stads-
samhaillena tillkom under 1920- och
1930-talen utgor ldgenheter om hogst ett
rum och kok ett dominerande inslag. I
och med att bostadsefterfrigan i sam-
band med en fortgdende standardhéj-
ning alltmera inriktas pa storre ligen-
heter kan det pa ling sikt komma att
uppstd svarigheter att uthyra dessa sma-
ligenheter. D4 4 andra sidan denna re-
lativt moderna bebyggelse representerar
stora kapitalvirden 4r det icke sannolikt
att rivning och nybyggnad kan komma
i fraga inom 6verskadlig tid, medan dér-
emot sammanliggning av sma lagenheter
till storre kan visa sig ekonomiskt vil mo-
tiverad. Ett ombyggnadsproblem av lik-
nande karaktir 4r att dela upp och mo-
dernisera mycket stora ligenheter i vissa
aldre byggnader.

Ur stadsplanetekniska synpunkter kan
ombyggnad vara att foéredraga framfor
rivning och nybyggnad, om man énskar
bevara en stadsmilj6, som dger vasentliga
trevnadsvirden. Da det géller att bevara
kulturhistoriskt virdefulla byggnader
eller stadsmiljoer och samtidigt skapa
fullgoda bostéder 4r givetvis ombyggnad
— restaurering — den enda tidnkbara
saneringsformen.

I de fall d4 ombyggnad icke motiveras
av intresset att bevara den dldre stads-
miljon blir givetvis ekonomiska synpunk-
ter avgorande for valet av saneringsform.
Ur ekonomisk synpunkt har ombyggnad
jamfért med rivning och nybyggnad up-




Punkisanering har ofta forsvdrat den fortsatta fornyelsen av stidernas bebyggelse.




Punktsanering har ibland inneburit utnyttjande av en alltfor stor byggnadsritt. (Sparbank i smdstad. )



Kuarteret Cederstrom i Karlskrona. Bebyggelsen fore sanering.

Kuarteret Cederstrom i Karlskrona efter kvarterssanering. Saneringen har genomforts av ett enskilt foretag.



Om fastighetsigarna sammansluter sig for att genomféra en gdrdssanering kan en vésentlig Sorbattring av miljon
ofta dstadkommas med smd medel.

Sanerad gdrd i Gamla Sta’n i Stockholm.



penbarligen den foérdelen att stommen
och andra delar av en befintlig byggnad
icke behéver ersittas. A andra sidan be-
gransar emellertid hinsynen till bygg-
nadsstommens utformning méjligheterna
att utan alltfér stora kostnader genom-
gripande forbattra ligenheternas stan-
dard med avseende péd planlésning och
utrustning. Nodvéandigheten att vid om-
byggnad tillimpa mera hantverksmas-
siga byggnadsmetoder 4n vid nybyggnad
kan ocksa verka férdyrande. Om om-
byggnaden syftar till uppdelning av stora
ligenheter i en ildre byggnad kan hoga
rumshdjder innebéra problem. Om stads-
planeskil icke talar mot ett 6kat vanings-
antal inom samma taklisthéjd kan det visa
sig ekonomiskt fordelaktigt att riva bygg-
nader med hoéga rumshéjder och bygga
ett hus med ytterligare en véning i stillet
for att genomfora en ombyggnad. Over-
huvudtaget kan frigan om sanerings-
form icke bedémas utan hinsynstagande
till vilka mojligheter stadsplanen ger.
Kan man genom rivning och nybyggnad
astadkomma ett vasentligt hogre mark-
utnyttjande an genom ombyggnad, kan
en ombyggnad innebira en felinveste-
ring. Avgérande for vilken saneringsform
som bor foredragas dr givetvis ocksa det
resultat i fraga om standardférbéttring
man vill uppna. Néjer man sig med en
mera begriansad standardhéjning kan
det visa sig att man till en rimlig kostnad
genom ombyggnad kan erhalla bostads-
lagenheter, som visserligen icke har
samma hoga standard som nybyggda,
men som likvil kan anses godtagbara
och som kan upplatas till ligre hyror dn
lagenheter i nybyggda hus. Ger man
daremot icke avkall pd kravet att de om-
byggda ligenheterna i friga om plan-
losning och standard i 6vrigt skall vara
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fullt likvardiga med nybyggda, kan kost-
naderna fo6r de forbattringar som maste
genomforas bli s héga, att de icke pa
lingt nir motsvarar forbittringarnas
virde.

Av det sagda framgar, att det 4r omgj-
ligt att mera generellt ange nir ombygg-
nad ur ekonomiska synpunkter ir att
féredraga framf6r rivning och nybygg-
nad. Det 4r emellertid angeliget att fra-
gan om vilken saneringsform som ur eko-
nomisk synpunkt bor foredragas i varje
sarskilt fall noga utredes. En sddan eko-
nomisk utredning bér som regel avse
icke blott den eller de fastigheter dar
ombyggnad ifragasittes utan hela kvar-
teret. Det bor beaktas att resultatet av
utredningen kan bli ett helt annat om en
genomgripande sanering férutsittes kom-
ma till stind efter revision av stadsplan
och tomtindelning 4n om saneringen be-
démes bora komma till stind genom
punktsaneringar inom ramen for gil-
lande stadsplan. Det bor ocksa uppmark-
sammas, att en ombyggnad av en en-
skild fastighet, som i och for sig ar eko-
nomiskt motiverad, ibland kan visent-
ligt foérsimra mojligheterna att inom
6vriga delar av kvarteret skapa lamp-
liga saneringsenheter. De synpunkter pa
stadsplanens och saneringsenhetens ut-
formning som diskuterats i det foregadende
bor salunda anliggas icke blott i sam-
band med sanering genom rivning och
nybyggnad, utan dven da ombyggnad
ifrdgasittes.

For att mera konkret belysa de ekono-
miska problem som aktualiseras vid sa-
nering genom ombyggnad diskuteras
nagra ombyggnadsforetag av skilda typer
i bilaga 1.
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Gardssanering

- Med géirdssanering avses undanréj-
ande av staket,
‘mindre byggnader och en omplanering
av den fria tomtmarken inom ett kvar-
ter. Sddan sanering, som kan vara mo-
tiverad om den inom kvarteret befintliga
bebyggelsen ar eller genom smérre om-
byggnader och reparationer kan fa god-
tagbar kvalitet, syftar till att forbattra
miljén inom kvarteret och héja bosti-
dernas virde. Genom omplaneringen
kan man ofta tillfredsstidlla behovet av
lekplatser och parkeringsplatser inom
kvarteret. Sérskilt behovet av lekplatser
motiverar gardssanering i 6kad omfatt-
ning. De kvarter dér sidan sanering kan
komma 1 friga bebyggdes under en tid,
dd man icke ansdg det nodvandigt att
sorja for lekutrymme pa gardarna, bland

uthus och liknande

annat ddrfor att gatutrafiken var tam-
ligen ringa och barnen utan storre olagen-
het kunde vistas pa gatan.
Gardssanering kan genomféras med
bibehallande av befintliga fastighetsgran-
ser, men den férutsitter samgaende mel-
lan fastighetsidgarna inom kvarteret. De

forsok, som gjorts att astadkomma eétt
saddant samgéende pa frivillighetens vig,
har i allménhet misslyckats pa grund av
motstand fran en eller flera fastighets-
agare. Med hansyn hartill och da det ar
onskvart att gdrdssanering i 6kad ut-
strackning kommer till stdnd har vi i ka-
pitel VII diskuterat frigan om mdjlighet
att alagga fastighetsigare att bilda for-
eningssamfillighet fér anordnande av
gemensam gard. Vi har darvid forutsatt
att en dylik genom tvang tillkommen
samfillighet icke far innebéra en for tung
ekonomisk bérda pd de enskilda tomt-
dgarna, samt att dessa skall ha méjlighet
att genom 6kade hyror kompensera sig
for sina okade kapital- och driftkostna-
der. I kapitel IX har vi vidare foreslagit,
att statligt tertidrlan skall kunna beviljas
kvarterssamfillighet till féretag avseende
ombyggnad eller anordnande av gemen-
samma gardsutrymmen.

For att belysa hur en gardssanering
kan gestalta sig och vad den kan kosta,
redovisas i bilaga 2 vissa forslag till sidan
sanering avseende kvarter i Géteborg och
Malmé. ‘



SJATTE KAPITLET

Stadsplaneteknisk standard vid sanering

De stadsplaner som skall laggas till grund
for sanering av samhillenas dldre delar
maéste oftast utformas pa annat sitt in
stadsplaner for nybyggnad pa jungfrulig
mark i ytteromriden. Vid utformningen
av stadsplaner fér redan bebyggda om-
raden dr man mer eller mindre bunden
av den befintliga bebyggelsen — vilket
bland annat kan férsvira en ur trafiktek-
niska synpunkter lamplig utformning av
gatunitet och en #ndamalsenlig diffe-
rentiering av den nya bebyggelsen —
och ekonomiska skél talar ofta for en jam-
forelsevis hard exploatering av marken.
Det kan av kulturhistoriska eller andra
skal vara 6nskvart att den 4ldre stadsmil-
jons karaktiar bevaras aven sedan de en-
skilda byggnaderna fornyats, ndgot som
givetvis ocksa stiller speciella krav pa
stadsplanernas utformning.

Om sanering 6verhuvudtaget skall bli
ekonomiskt genomférbar kan det vara
ofrankomligt att medge en i vissa hénse-
enden ligre stadsplaneteknisk standard
4an den som numera vanligen tillimpas
vid utbyggandet av samhillenas perifera
omraden. Det 4r emellertid 4 andra sidan
nodvindigt, att saneringen av vara sam-
hillen planeras och genomféres med sa
hog stadsplaneteknisk standard som éver-
huvud later sig férena med ett rimligt
beaktande av ekonomiska hinsyn. Pa
langre sikt innebdr sanering genomférd
med for lig stadsplaneteknisk standard
stora ekonomiska risker. Den nya be-

byggelsen kan efter nagon tid komma att
sjunka visentligt i virde, darfor att den
icke bereder erforderligt utrymme for
trafik, lek och rekreation eller dirfor att
den helt allmént 4r otrivsam.

En av de mest angelidgna uppgifterna
for forskning och utredningar pa stads-
byggandets omrade ar att belysa hur
kostnaderna foér samhillenas utbyggnad
varierar med stadsplanernas utformning
— en frdga vari vara kunskaper dnnu 4r
ytterst bristfalliga. Vi vet inte heller myc-
ket om hur olika manniskor vardesétter
ena sidan sol- och dagsljusbelysning i
ligenheterna och allmin rymlighet i
stadsplanen och a andra sidan bekvima
géngavstind, intim miljé etc. Bland an-
nat av dessa skil har vi icke funnit det
lampligt att nu s6ka uppstilla entydiga
normer fér den stadsplanetekniska stan-
dard som, oavsett forhallandena i de
enskilda fallen, bér tillimpas vid sane-
ring. Daremot har vi ansett oss kunna
ange normer fér den minimistandard
som av sociala, hygieniska och andra skil
icke bor underskridas. Det m& under-
strykas, att det endast undantagsvis 4r
forsvarligt att tillimpa ensalagstandard.
Vi kommer dérfor ocksd att gora vissa
rekommendationer betriffande en hogre
standard, som i allmidnhet bor kunna
tillimpas. T atskilliga hinseenden exem-
pelvis betriffande kraven pd sol- och
dagsljusbelysning anknyter dessa rekom-
mendationer till vad som redan nu 4r
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praxis vid nybyggnadsverksamhet i cen-
trala stadsomraden. Medan minimi-
standarden icke bér underskridas kan
avvikelser uppat eller nedat frin den
“normala” standard som i det foljande
rekommenderas vara motiverade av sar-
skilda férhallanden pa enskilda orter och
av fran fall till fall varierande ekonomiska
forutsittningar for sanering.

Trafikutrymmesstandard

Med trafikutrymmesstandard avses i
det foljande forhallandet mellan & ena
sidan volymen av rorlig trafik respektive
antalet stillastdende fordon och & andra
sidan det utrymme som star till férfo-
gande for trafik respektive uppstillning
av fordon och som effektivt kan utnyttjas
harfér. For narvarande &ar trafikut-
rymmesstandarden god inom den 6ver-
vagande delen av svensk stadsbebyggelse.
Trafiken kan komma sikert och nagor-
lunda snabbt och bekvimt fram och det
finns dartill inom rimliga avstand till-
rackligt utrymme for uppstillning av
fordon. Endast i de stérsta stiderna och
pa enstaka stillen eller enstaka gator i
andra stider ir trafikutrymmet otill-
fredsstallande. Trafikutrymmesstandar-
den forsimras emellertid snabbt i och
med att antalet motorfordon ékar. D det
ar vanskligt for att icke siga omojligt att
bedéma i vilken takt denna 6kning fram-
deles kan komma att fortskrida, giller
det att i samband med fornyelsen av cen-
tral stadsbebyggelse viga framtida oli-
genheter och risker av en eventuell un-
derdimensionering pa lang sikt av trafik-
utrymmet mot kostnaderna fér en — om
ocksa endast temporir — éverdimensio-
nering. Det dr uppenbart, att den be-
byggelse och det trafikutrymme som nu

iordningstilles maste dimensioneras s,
att trafikutrymmesstandarden blir nigor-
lunda tillfredsstillande under stérre de-
len av byggnadernas livslingd. Det vore
emellertid orimligt att i dag for mycket
stora kostnader, exempelvis genom att
bredda gator, skapa utrymme for en tra-
fikvolym och ett parkeringsbehov som
kanske icke kommer att uppstd forran
om femtio ar.

I avvaktan pa en mera auktoritativ
bedémning av trafikens framtida ut-
veckling boér tillsvidare f6ljande antagan-
den om det framtida antalet fordon per
1000 invanare kunna lidggas till grund
for stadsplaneringen, sévida icke sarskilda
lokala forhallanden motiverar avvikelser:

200—250 bilar

100—200 cyklar eller mopeder.

D4 vissa skil talar for att den har an-
givna siffran foér det framtida bilbestan-
det pa lang sikt kan komma att 6verskri-
das kan det vara limpligt att — i den
man detta icke innebir visentligt 6kade
kostnader — utforma stadsplanerna sa,
att fordonstrafiken i framtiden relativt
latt kan beredas ytterligare utrymme.
Antalet motorcyklar per 1000 invdnare ar
for narvarande betydligt storre i vissa
industrisamhéllen med utspridd bebyg-
gelse 4n i orter med mera koncentrerad
bebyggelse men kan normalt antas bli
jamférelsevis likt. Antalet cyklar och mo-
peder per 1 000 invanare dr fér nirva-
rande pa manga orter storre 4n som ovan
angivits och det 4r osidkert om det kom-
mer att minska. Sannolikt 4r emellertid
att i varje fall cyklar kommer att utnytt-
jas 1 mindre utstrackning 4n hittills i och
med att bilbestandet och diarmed biltra-
fiken oOkar.

Trafiken i en stad okar givetvis icke
blott med antalet fordon per invanare.



Stor betydelse har bland annat antalet
boende respektive arbetande inom olika
stadsomraden. Sambandet mellan trafik-
volymen och antalet boende respektive
arbetande kommer indirekt till uttryck
ocksa i samvariation mellan trafikalst-
ringen inom ett omrade och byggnads-
volymen i samma omrade. Sjilvfallet 4r
ocksd det sitt varpa bebyggelsen anvin-
des av betydelse. Hittills féretagna trafik-
rikningar — bl. a. en i Malmé ar 1947
— tyder pa att den trafik som alstras
inom ett omrade dir bebyggelsen ut-
nyttjas for niringslivets behov riknad
per kvadratmeter vaningsyta blir unge-
far dubbelt sa stor som den trafik som
alstras i ett bostadsomrade. Betydel-
sen av att dessa samband mellan trafik-
volym och byggnadsvolym for olika én-
damél uppmirksammas vid planligg-

ningen av sanering kan icke nog under-
strykas. Man maste sidlunda halla i min-
net att bade en hardare exploatering och
en okad proportion lokaler fér nérings-
livet i ett stadsomrade kan innebdra en
visentlig 6kning av trafikalstringen inom
omrédet.

Det ma slutligen framhaéllas, att trafik-
utrymmesstandarden icke blott dr be-
roende av utan ocksa sjilv paverkar for-
donsbestandets utveckling. Att sa kan
vara fallet framgér darav, att antalet for-
don per invénare i vissa stider i U.S.A.
med lag trafikutrymmesstandard ir ligre
an i andra stider i samma land med
hogre standard. Vi vill emellertid icke
rekommendera en planering, som inne-
bér, att man genom att begrinsa trafikut-
rymmet s6ker bromsa 6kningen av anta-
let motorfordon. Langt innan trafikut-
rymmesstandarden blivit si lig, att den
_ patagligt verkar i denna riktning, blir
namligen trafikférhallandena sa besvir-
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liga, att varudistributionen avsevirt for-
dyras och tiden for personresor férlinges.
Sannolikt okar ocksa frekvensen av
olycksfall i trafiken.

Det kan i vissa fall vara lampligt att
soka forhindra annan trafik 4n den mest
nodviandiga i en mindre del av en stad.
Vissa gator eller vissa delar av city kan
dimensioneras enbart for gingtrafik, si
att man endast behover ett litet gatu-
utrymme i férhallande till byggnadsvo-
lymen. Oftast maste en sddan planering
kompletteras med férbud helt eller del-
vis for motortrafik for vissa gator — ex.
Visterlanggatan i Stockholm — parke-
ringsférbud eller totalt stoppférbud. Det
kan ocksa i en del fall fortjana att éver-
vagas huruvida icke behovet av trafik-
utrymme kan reduceras genom forbud
mot lasttrafik vid rusningstider fér per-
sontrafiken. De olidgenheter ett sddant
férbud innebir for naringslivet fir dar-
vid vigas mot fordelarna av att behovet
av trafikutrymme minskar.

Fullstindig avstingning frin motor-
trafik av storre centrala stadsomriden
torde déiremot i allménhet béra undvi-
kas. Sadan avstingning fordyrar kommu-
nikationerna och medfér att en av motor-
fordonets mest visentliga férdelar, nim-
ligen att kunna transportera ménniskor
och varor ”frdn dorr till dérr’’, icke kan
utnyttjas. Genom ldmplig placering av
stora utrymmen for ldngtidsparkering i
ett citys periferi kan man emellertid ofta
i viss man begrinsa trafiken inom city.

I anslutning till det nyss sagda ma
ocksa framhallas betydelsen av att gang-
trafiken beredes tillrickligt utrymme.

I den foljande diskussionen behandlas
behovet av utrymme fér rorlig trafik och
behovet av uppstillningsplatser for stil-
lastiende fordon var for sig. Det bér
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emellertid observeras, att volymen av
lokal trafik inom ett stadsomrade i viss
man dr beroende av mojligheterna att
stialla upp fordon. I samma mén som
man reserverar utrymme foér okad rorlig
trafik maste man darfor ofta sorja for att
behovet av uppstéllningsplatser for stilla-
stdende fordon blir tillgodosett i okad
omfattning.

Utrymme for rorlig trafik

Det ir icke mojligt att ange nagon be-
stimd norm for berdkning av det pa in-
fartsgator och andra huvudtrafikleder
erforderliga utrymmet. Vi har darfér har
inskrankt oss till att diskutera det for den
lokala trafiken inom centrala stadsom-
raden erforderliga utrymmet.

Den mingd rorlig trafik som kan
komma fram i ett gatusystem beror inte
endast av gatornas bredd utan ocksd av
gatusystemets utformning. Det -giller
att beakta alla mojligheter att rationa-
lisera gatusystemet och differentiera det
pa lampligt satt. Sarskilt gatukorsens
utformning blir ofta bestimmande for
den totala kapaciteten. L34,

Fér att 6ver huvud fa en uppfattning
om behovet av gatuutrymme inom cen-

trala stadsomrdden kan man:emellertid
i de flesta fall tillimpa f6ljande tumregel.

Fér varje tusental fordon per dygn, var-

till den framtida trafiken berdknas upp-
g4, kan — férutom utrymme for trottoa-
rer — en gatubredd om allra minst 1,
men helst 2 meter, bedémas bli erforder-
lig. Gatorna bor dock normalt ej goras
smalare dn att de medger ‘tva korfiler
med vardeéra en bredd av 3 a 3,5 meter.
Vidare bér man utga frén att parkering

endast medges lings ena sidan'av: en

trefilig gata och att ingen: parkering

eller uppstillning av fordon medges pa
en tvafilig gata.

Hur #4n gatukapaciteten bedomes,
maste man vid reglernas tillimpning i
stadsplanearbetet utgé frin en analys av
sambandet mellan & ena sidan bebygel-
sens art och differentiering, boendetit-
heten och véningsytan och a andra sidan
trafikmingden och dess fordelning pa
olika gator.!

Behovet av uppstillningsplatser

Da det giller att bedéma hur behovet
av uppstillningsplatser for stillastiende
fordon bér tillgodoses inom ett stadscent-
rum bér man givetvis skilja mellan be-
hovet: av utrymme for parkering och
garagering under lidngre tidrymder och
utrymmesbehovet foér mera kortvariga
parkeringar. Enligt vissa i svenska och
utlindska stider foéretagna trafikrak-
ningar parkerar omkring hilften av
samtliga pa en gang i stadskérnan stilla-
stdende bilar hogst en halvtimme.

Utrymme pa gatan bor i forsta hand
beredas foér sidan mera kortvarig parke-
ring, som kan vara féranledd av korta
besok i butiker for inkép, tillfillig parke-
ring av droskbilar etc. For mera lang-
varig parkering i samband med lingre
besok i butiker, pa kontor, i nojeslokaler
m. m. och parkering och garagering i
samband med resor mellan bostad och
arbetsplats bér utrymme beredas pa
annat sitt. Eftersom behovet av utrymme
for parkering och garagering: snabbt
okar innebdr detta avsevirda tekniska
och ekonomiska problem. Man torde

1] Generalplan for Malmé” del III (Malmo
1952) redovisas ett forsok till sadan analys utfort
av Sune Libertson pa grundval av en &r 1947
foretagen trafikrdkning. i



darfor framdeles endast undantagsvis
bora rikna med att utan ersittning fran
bildgarna upplata utrymme for sidan
parkering pé allmén plats. Savitt mojligt
bér parkeringsutrymme av detta slag
stallas till forfogande inne i byggnads-
kvarteren, pd gardarna och i byggna-
derna. Parkeringsproblemet kan ocksa
l6sas genom uppférande av sirskilda
parkeringshus eller genom att parke-
ringsplatser iordningsstilles, vilka mot
skalig avgift upplates till biligarna.

Aven om det framfér allt 4r problemet
att stilla parkeringsplatser till forfogande
for motorfordon, som bereder svarigheter
vid planeringen bér behovet av parke-
ringsplatser for cyklar ej heller for-
summas. Genom att stilla vilbeligna
cykelparkeringsstdll till férfogande —
exempelvis pa breddade gangbanor —
kan man skapa béittre villkor fér cykel-
trafiken och darigenom dven foér motor-
trafiken.

Parkeringsutrymme fér motorfordon
och cyklar bor sta till férfogande inom
skaligt gangavstand fran fardmalet —
arbetsplatsen, biografen etc. Vid berik-
ning av parkeringsbehovet bor observe-
ras att utrymmen som pd dagen anvin-
des fér parkering i samband med exem-
pelvis besok i afférer, pa kontor e. dyl. pa
kvillarna kan tagas i anspréak fér parke-
ring i samband med exempelvis besok pa
biografer. Inom bostadsomraden bér ga-
rage och parkeringsutrymmen i erforder-
lig utstrickning givetvis std till férfo-
gande f6r de boendes eget behov..

For att undvika alltfor stark trafikbe-
lastning pa gatunitet i centrum kan det
emellertid som tidigare antytts, vara mo-
tiverat att forlagga eventuella parke-
ringshus och storre parkeringsplatser
utanfoér de mest centrala stadsomradena.
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Parkering i samband med in- och ut-
lastning av varor sker nu ofta fran gatan,
diar varubilarna utgér ett besvirande
hinder bdde for fordons- och gangtrafi-
ken. Vid sanering bor man darfor soka
utforma den nya bebyggelsen sa, att in-
och utlastning kan ske fran lampliga
platser i kvarterens inre. Man bér vidare
underséka mojligheterna att inom kvar-
teren anordna for flera fastigheter ge-
mensamma parkerings- och garageut-
rymmen.

Det ma i anslutning till det sagda
framhallas, att stadgandet i 8o § 2 mom.
byggnadsstadgan, dir det heter att ”om
skl dartill dro, dger byggnadsnimnden
pafordra, att pa gard eller inom byggnad
skall finnas utrymme f6r parkering av
fordon, i den man si erfordras for dem
som dar bo eller vistas”, icke ar fullt till-
fredsstidllande ur hér diskuterade syn-
punkter. Enligt nimnda stadgande torde
fastighetsdgarna icke kunna &aliggas att
bereda plats for langtidsparkering i sam-
band med exempelvis in- och utlastning,
besok 1 affirer etc. och ej heller for en
berdknad framtida 6kning av parkerings-
behovet.

Med hénsyn till att behovet av parke-
ringsplatser kan antagas komma att
kraftigt 6ka — sidrskilt om man soker
astadkomma ett mera intensivt utnytt-
jande av byggnadskvarteren — bér de
tatbebyggda stadsomrédenas parkerings-
problem utredas mera allsidigt och
grundligt 4n som varit mdjligt inom ra-
men fér vart uppdrag.

D4 varje drojsmél kan verka ham-
mande pa saneringsverksamheten bor en
sddan utredning genomf6ras snarast moj-
ligt. I utredningen bér sarskild upp-
mérksamhet dgnas fragan om finansie-
ring av parkeringsutrymmen. Vidare bor
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bl. a. fragan om andrade riktlinjer for
férdelning av bilskattemedel och fragan
om kommuns ritt att for parkering ut-
hyra mark avsedd till allméan plats disku-
teras.

Differentierad eller odiffentierad
bebyggelse

I allménhet 4r bebyggelsen i stiderna
och de 6vriga titorternas centrala delar
foga differentierad. Bostader och lokaler
for handel, hantverk och sméindustri 4r
beldgna i varandras omedelbara nirhet.
Denna blandning av olika slags bebyg-
gelse kan ofta bidraga till att skapa en
trivsam milj6, men den medfor 4 andra
sidan ocksd ofta sanitira oldgenheter for
de boende.

Vid planléggningen av sanering i cen-
trala omraden maéste frigan om en mer
eller mindre langt gaende differentiering
av bebyggelsen diskuteras. Fran samhal-
lets sida maste hirvid uppstallas krav pa
tillfredsstillande hygieniska férhdllanden
och dirmed vissa krav pa de foretag som
skall fa kvarligga eller inflytta. Foreta-
garna 2 sin sida torde ofta 6nska centralt
beldgna tomter. Sidana foretag — storre
eller mindre — vilka icke véllar nagra
som helst sanitdra oldgenheter, kan i och
for sig mycket vl forlaggas i anslutning
till bostadsomréden. Detta torde gilla
storsta delen av smdindustrien, handeln
och hantverket. Manga génger kan hy-
gieniska oldgenheter avhjilpas genom
lampliga byggnadstekniska eller sanitets-
tekniska Aatgdrder. Lokaliseringen av
foretag, som kan tinkas valla sanitira
olidgenheter, bor givetvis ske efter samrad
med de kommunala och statliga organ,
som svarar foér allménna hygieniska fra-
gor.

Differentieringen av bebyggelsen kan
vara pakallad dven av andra skil dn de
hygieniska. Med hénsyn till trafiken och
behovet av parkeringsplatser kan det
ibland vara angelédget att forligga fore-
tag med mycket stort antal anstillda
utanfér centralare omréden. Siddana f6-
retag alstrar mycket kraftiga men kort-
variga trafikstrommar, vilka kan vara
synnerligen besvirande for trafiken i
ovrigt. Trafiken fran ASEA:s huvud-
verkstider genom de centrala delarna
av Visteras vid arbetstidens slut torde
vara ett av de mest kinda exemplen
hirpa. Sddan trafik kan nu nitt och
jamnt och i framtiden icke alls beredas
plats pa tillgingligt gatuutrymme. Det
torde ej heller vara motiverat att gora
stora investeringar i breddade trafikleder
enbart for att tillgodose behovet av ut-
rymme {6r denna trafik. Det kan déarfor
i samband med férnyelse av central be-
byggelse vara lampligt att lokalisera
vissa mycket trafikalstrande foretag
till  ytteromraden, si att trafiken
framférallt kommer att belasta ytterom-
raddenas gatunit och endast till en mind-
re del gatorna i centrum. Erforderliga
utrymmen fér parkering och uppstill-
ning av fordon och cyklar torde ocksd
lattare kunna astadkommas i ytteromra-
denas industrikvarter och i friomraden
invid dessa @n pa centralt beldgen kvar-
tersmark. Genom att férldgga foretagsom
drar till sig en omfattande tung trafik till
ytteromrdden kan man ocksa undvika
onddigt trafikbuller i centrala omraden.

For industriféretagen innebir lokali-
sering till sdrskilda industriomriden i
samhillenas periferi ofta den fordelen,
att byggnaderna kan dimensioneras och
utformas pa ett mera rationelit sitt an i
centrala stadsomraden, dir mindre ut-



Antalet bilar ékar oavbrutet . . .

In- och utlastning frin varubilar hindrar trafiken.
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Avgiftsbelagd parkering pd tomtmark i amerikansk stad. Utnyttjad pd detta satt kan marken forranta ett hogt tomi-
virde.

Parkeringshus i amerikansk stad.



Gdnglrafikens problem fdr icke forsummas nir saneringen planligges.

Eit gdngstrdk ger trygghet dt fotgingaren och skapar goda affirsligen.







rymme star till forfogande och storre
hidnsyn méste tagas till omgivande be-
byggelse. Vissa industriféretags byggna-
der och gardsutrymmen &r svara att halla
snygga och prydliga. Detta giller speci-
ellt foretag, som fordrar stora lagerom-
rdden (briddgardar, materialgardar, ce-
mentvarufabriker, snickerifabriker etc.),
och som dérfoér i allmédnhet bér vara for-
lagda till perifera omraden.

Aven om man sdlunda i méanga fall
bor foérlagga industriféretag till sarskilda
industriomraden i samhillets utkant, bor
en alltfor langt driven differentiering av
bebyggelsen undvikas. Genom differen-
tieringen motverkar man niamligen den
koncentration av bebyggelsen som ur
olika synpunkter bér efterstrivas. Man
riskerar att ett stort antal arbetande far
langa resvagar mellan bostad och arbets-
plats och att behovet av kollektiva trans-
portmedel 6kar.

Lekplatser

I samband med planliggning av bo-
stadsbebyggelse 1 perifera stadsomraden
har man pa sina hall ansett sig bora iakt-
taga vissa normer betriffande lage och
storlek av de friytor, vilka avses till lek-
platser. Betriffande liget har stort av-
seende fists déirvid, att lekplatserna skall
kunna nds av barnen utan att dessa skall
behéva korsa storre trafikleder. Vidare
har man ansett, att lekplatserna bor lag-
gas inom rimliga avstand fran bostads-
omradena; upptill 200 meter for mindre
barn och icke éver goo meter f6r 7—8-
aringar. Aldre barn, vilka 4r mer vana
vid trafiken och ofta cyklar, dr icke sa
beroende av lekplatsens lage nira invid
bostaden. Atskilliga synpunkter pa lek-
platsers storlek och lige samt utformning
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och utrustning har lamnats i det betin-
kande som avgivits av 1946 ars kommitté
for den halvéppna barnavarden (SOU
1951: 15). Dessa synpunkter torde kunna
beaktas till fullo endast i sidana fall, d&
tillgangen pa mark ar god och tidigare
befintlig bebyggelse eller andra forhal-
landen icke hindrar att marken dispo-
neras pa onskat satt.

Sédana ér forhallandena vanligen icke
i de stadsomraden, dar sanering kan
komma att ske. Dar &r tillgangen pa
mark, som kan disponeras for lekplatser,
begransad. Dar omges varje kvarter av
mer eller mindre hart trafikbelastade,
ofta tranga gator. Onskemalet att barnen
pa viag till lekplatsen icke skall behova
korsa sadana gator ar darfor svart att
tillgodose. Avstdnden till parkomriden
eller andra friomraden, vilka kan nyttjas
som lekplatser och lekfilt, blir ofta alltfér
langa 4ven for de &dldre barnen. Dessa
férhallanden talar for att lekplatsproble-
met i dldre stadsomridden maste losas
efter andra linjer 4n i ytteromraden.

Lekutrymme i det fria fér barnen kan
betraktas som ett komplement till bosta-
den. Det maste darfor anses vara en rik-
tig princip att sadant utrymme skall be-
redas inom kvarteret, i varje fall for de
barn, som icke kan sldppas ut i trafiken,
dvs. fér alla barn under skolaldern. Det
ar alltfér vanligt att barnen séker sig till
gatan, som de finner intressantare 4n
garden. For att barnen icke skall lockas
ut pa gatan maste lekplatserna inom
kvarteret goras bade tillrackligt stora och
tillridckligt attraktiva. Lekutrymmet for
barn i dldrarna 2—7 ar boér helst delas
upp, sa att 2—g-aringar kan leka for
sig. De sistnimnda bér kunna leka pa
den del av gardsutrymmet som jamval
avses for de vuxna. Det ligger nira till
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hands att kombinera en sittplats for de
aldre omgiven av gronska och blommor
med sandladeplatsen och en grismatta,
eventuellt férsedd med hage for de yng-
stas lekar. Onskemalet att lekplatsen
for 2—g-aringarna forligges sa pa gar-
den, att médrarna kan se den fran
lagenheterna bor beaktas si lingt moj-
ligt. Annu viktigare dr emellertid att
de yngstas lekomride forlagges till den
mest soliga delen av gardsutrymmet. De
aldre barnen, 4 —7-aringarna, har behov
av storre ytor for sina lekar. Lekplatsen
for dem bér ge méjlighet till mer aktiv
verksambhet.
plattor belagt gérdsutrymme eller en
vrd, dir de kan fa utlopp for sin verk-
samhetslust, dr for barnen av visentligt

Ett asfalterat eller med

storre viarde An grasmattor, som de ej
far betrida eller dyrbara lekanordningar
karuseller, rutschbanor och dylikt.

Om bostadskvarteren omges av sir-
skilt hart trafikerade gator och riskerna
fér barnolycksfall i trafiken dr stora, kan
det vara lampligt att helt avskilja lek-
platsutrymmet fran gator och andra tra-
fikutrymmen, sirskilt parkeringsplatser,
diar backande fordon kan férekomma.
Detta kan ske med staket, murar, buskage
eller p4 annat sitt, allt efter de lokala
férhéllandena.

Atskillig bebyggelse i centrala stads-
omraden kommer att kvarstd avsevird
tid. Gardarna i sadan édldre bebyggelse ar
ofta upptagna av uthus, tork- och pisk-
stillningar etc., under det att barnen sak-
nar lekutrymme. Fastighetsigarna bor
darfor ga tillsammans exempelvis i en
kvartersamféllighet fér ordnande av det
gemensamma gardsutrymmet. Denna
fraga diskuteras i kapitlen V och VII.

Det torde i allménhet stota pa stora
svarigheter att i centrala stadsomraden

ordna lekplatser for skolbarnen, 7—14-
aringarna, vilka for sina lekar behover
betydligt stérre utrymme 4n de yngre
barnen och icke rimligen kan fa detta ut-
rymmesbehov tillgodosett inom kvarte-
ren. I centrala stadsomraden torde till-
riackligt stora lek- och bollplaner endast
undantagsvis finnas att tillga i erforderlig
omfattning. Ofta torde dock behovet av
parkmark vara tillgodosett. Det kan da
vara angeldget att delar av parkerna far
disponeras av skolbarnen, och att man
bygger om parkerna sa att de limpar sig
for lek och idrott. Vidare bor skolgardar-
na och bollplaner tillhérande skolorna fa
anvindas dven av andra barn 4n skolans
elever efter skoldagens slut samt under
sommaren. Det dr en samhillsangeli-
genhet av storsta vikt att barnens behov
av lekplatser, bollplaner och omraden
for aktiv lek s& langt mojligt tillfredsstalls.
De omraden som kan disponeras harfor
bor forlaggas avsides fran livligt trafike-
rade gator, eller — om detta icke 4r moj-
ligt — till férhindrande av trafikolyckor
effektivt avskiljas fran gatorna.

Storleken av det lekutrymmet, som bor
stallas till forfogande fér barn av olika
aldrar kan variera inom vida grinser
beroende pa de lokala férhallandena. I
avsaknad av underlag fér mer ingdende
diskussion av hithérande fragor har viicke
ansett oss bora ange ndgra mera precise-
rade normer. Tills vidare vill vi emellertid
rekommendera kommunerna att berdkna
lekutrymmet inom kvartersmark till 1 a
2 kvadratmeter per invanare.

Solbelysning, dagsbelysning, bullerfrihet,
luftrenhet och allmin rymlighet i
stadsbyggandet

God dagsbelysning och solbelysning,
tillgng till frisk luft samt bullerfrihet ar



av vasentlig betydelse for trevnaden i en
bostad. Bostadsférhallandena i nybyggda
omraden &dr i dessa avseenden avsevart
battre 4n i den dldre, centrala stadsbe-
byggelsen. Det ar ur sociala och hygie-
niska — och pa langre sikt ocksa ekono-
miska — synpunkter énskvirt att denna
skillnad i viss min utjagmnas i samband
med den ildre bebyggelsens fornyande.

Sol- och dagsbelysning

Déa det giller att ange stadsplanetek-
niska normer for sikerstillande av skali-
ga belysningsférhéillanden torde det vara
lampligt att skilja dels mellan arbetslo-
kaler och bostiader, dels mellan solbelys-
ning och dagsbelysning.

Solbelysning torde i allméinhet icke
vara erforderlig i arbetslokaler dven om
den i vissa fall kan vara av stort vérde.
Kravet pa god belysning i arbetslokaler
innebir ej heller alltid att dagsbelysning
ar nodvandig. Elbelysningstekniken har
under senare ar avsevart forbattrats och
kommer sannolikt att ytterligare for-
béttras. Det torde darfor icke vara moti-
verat att uppstilla ndgon allmén stads-
planenorm for sikerstillande av god
dagsbelysning i arbetslokaler — detta sa
mycket mindre som man numera god-
kédnner arbetslokaler som helt saknar
dagsbelysning, sdsom stora delar av varu-
hus, industrier inspriangda i berg eller
under jord etc. Givetvis bér man dock i
den man si ir mojligt och ur andra syn-
punkter limpligt utforma stadsplan sa
att arbetslokaler kan fa god dagsbelys-
ning.

Medan alla bostadslagenheter bér ha
skilig dagsbelysning, torde behovet av
solbelysning vara storre i lagenheter be-
bodda av familjer med hemmavarande
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husmor och minderariga barn 4n i lagen-
heter bebodda av ensamstiende. Olika
krav i frdga om solbelysning for lagen-
heter bebodda av olika hushéllstyper
skulle sadlunda kunna vara motiverade.
En sddan differentiering av standardkra-
ven skulle bli analog med den hélsovards-
nimnderna tillimpar, da de férbjuder
familjer med minderariga barn att bebo
bristfilliga liagenheter, som far bebos av
familjer utan barn. En differentiering av
hir ifrdgavarande slag skulle emellertid,
tillampad pa nybyggda bostider, forut-
sidtta en administrativt besvirlig kontroll
av hushéllens sammansittning. Vi har
dérfoér som en praktiskt littare framkom-
lig vag foredragit att ange olika normer
for lagenheter med respektive utan kok
och darvid forutsatt att bostadslagenhe-
ter utan kok normalt icke kommer att
bebos av familjer med barn.

Béde dags- och solbelysning ir i forsta
hand av betydelse ur trevnadssynpunkt.
Ur hygienisk synpunkt torde en god
dagsbelysning vara det primira, men
dven det direkta solljuset i bostiderna
har betydelse for hygien och hilsa.

Saval dagsbelysningens styrka som
antalet solbelysningstimmar i en bostads-
lagenhet 4r beroende av stadsplanefor-
hallanden. Dagsbelysningen bestimmes
sdlunda i forsta hand av forhallandet
mellan avstindet till angransande bygg-
nader och dessas héjd (skdrmvinkeln).
Om detta forhallande stadgas i 28 §
andra mom., fjarde stycket byggnads-
stadgan, att byggnad i allminhet icke
bér uppforas till storre hojd 4n som sva-
rar mot avstdndet mellan byggnadslinjer
4 6mse sidor om gata och gard (45°
skdrmvinkel). I den bebyggelse som un-
der det senaste decenniet tillkommit i
ytteromraden dr skidrmvinkeln betydligt
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ligre och husavstindet 4r vanligen tva a
tre génger hushojden.

Dagsbelysningens styrka i ett rum ut-
tryckes vanligen i mattbegreppet dags-
ljuskvot” varmed menas férhallandet
mellan dagsljusstyrkan i en punkt i ett
rum och dagsljusstyrkan vid samma tid-
punkt utomhus i en icke avskdrmad
punkt. Dagsljuskvoten ér icke endast be-
roende av skdrmvinkeln utan ocksa av
sddana byggnadstekniska detaljer som
fonsterstorlek, rumsform, fargen pa rum-
mens vaggar och tak samt fargen pa nar-
liggande husfasader. Aven markens be-
skaffenhet péaverkar dagsbelysningen
inomhus, vilket 4r av betydelse icke minst
i Norrland, dér den kraftigt reflekterande
snén under vinterhalvaret visentligt bi-
drager till att 6ka dagsbelysningen i la-
genheterna. D4 dagsljuskvoten salunda
icke endast dr beroende av stadsplane-
missiga forhdllanden ar det icke majligt
att enbart med en generell stadsplane-
norm sikerstilla att den blir tillfreds-
stillande. Allméanna erfarenheter och re-
sultat av forskning pd detta omrade synes
dock visa, att man di skidrmvinkeln ir
45° normalt har méjlighet att erhilla en
om icke sarskilt riklig s4 dock godtag-
bar dagsbelysning i bostadsrum. Foére-
skrifterna 1 28 § byggnadsstadgan synes
dock béra betraktas som ett minimum
fér godtagbar standard och i regel bor
man efterstriva ett husavstind som ar
storre dn hushéjden. Vi vill ocksa rekom-
mendera, att man, di husavstanden &r
sma, sirskilt studerar de byggnadstek-
niska detaljer som péverkar dagsbelys-
ningen.

Till skillnad fran dagsbelysningen pa-
verkas antalet soltimmar i en bostad icke
namnvirt av byggnadstekniska detaljer.
Déremot péverkas de féorutom av skiarm-

vinkeln 4ven av solhojden vid olika ars-
tider och latituder samt sadana stads-
planemissiga foérhédllanden som byggna-
ders orientering och form. Nuvarande
bestimmelser i byggnadsstadgan tager
icke hiansyn till dessa férhallanden. De
ar darfor otillfredsstidllande som nor-
mer fér solbelysning och bér komplet-
teras med foreskrifter som anger anta-
let soltimmar under viss dag eller arstid
pa fasad utanfor de i ett bostadshus ur
belysningssynpunkt simst beldgna ligen-
heterna. En pa detta sitt uttryckt norm
tar hansyn till att solhéjderna ér olika pa
olika platser. Den kan tillimpas 4dven vid
komplicerade byggnadsformer och tar
hinsyn aven till andra skuggande fore-
mal 4n hus, t. ex. berg och trad.

For att fa en uppfattning om hur anta-
let soltimmar varierar med olika stads-
planetyper vid olika latituder och under
olika arstider har vi latit goéra en sir-
skild undersékning i Lulea, Sundsvall,
Stockhelm och Malmé om dessa for-
hallanden. Unders6kningens resultat re-
dovisas i bilaga 3. Unders6kningen vi-
sar att variationerna 1 friga om anta-
let soltimmar vid en och samma stads-
planetyp dr smé mellan Luled och Sunds-
vall, ndgot stérre mellan Sundsvall och
Stockholm, och stérst mellan Stockholm
och Malmé. Antalet soltimmar pa en
fasad ér i hog grad beroende av byggna-
dens orientering. Da husavstindet halles
konstant 4r variationerna pd grund av
olika orientering betydligt stérre in
variationerna med hinsyn till latitud.
Undersékningen visar ocksa, att antalet
soltimmar varierar starkt med arstiderna.
Dessa variationer ar sjalvfallet storst i
Norrland.

Solbestralningens virde ur trevnads-
synpunkt varierar med arstiden. De flesta



méanniskor torde salunda anse, att riklig
solbestralning i en bostadsligenhet ar en
stor tillgdng hést, vinter och var, under
det att alltfor riklig bestralning under
hégsommaren i varje fall i landets sodra
delar snarare anses vara en oligenhet 4n
en férdel. Under vintern ar stralnings-
effekten ringa och molnigheten ar ofta
stor. Man torde darfor béra anknyta en
norm angdende solbestralningen till for-
hallandena host och var.

Antalet soltimmar per medeldag och
ar och antalet soltimmar under var- och
héstdagjamning har vid undersokningen
visat sig vara tamligen lika. Detta talar
for, att eventuella normer i friga om sol-
bestrdlning anknytes till férhallandena
dessa dagar. Andra skil harfor ar, att
antalet soltimmar dessa dagar ar lika
stort 1 hela landet, samt att erforderliga
mitningar av antalet soltimmar blir
enklare att utféra, om de skall avse
endast en dag 4n om de skall avse ett
medeltal for ett flertal dagar.

Vi har férutom ovanniamnda under-
sokning om solbelysningen vid olika
stadsplanetyper och under olika arstider
1atit utféra undersokningar avseende sol-
belysningsférhallandena under var- och
héstdagjamningen fér bebyggelsen enligt
nio under senare ar faststillda stadspla-
ner i olika delar av landet. Vissa resultat
av dessa undersokningar redovisas dven-
ledes i bilaga 3. Med utgangspunkt fran
dessa undersékningars resultat och mera
allminna 6verviganden betraffande var-
det av solbelysning har vi kommit fram
till féljande rekommendationer.

Man bér som normal stadsplanetek-
nisk standard for
rakna sddana solbelysningsférhallanden
som. innebir, att fasaden utanfér den ur

bostadsbebyggelse

solbelysningssynpunkt simst beldgna la-
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genheten erhaller fem timmars solbelys-
ning per dag under var- och héstdagjam-
ning vid molnfri himmel. Stadsplan, som
i ndgon ligenhet ger mindre 4n tre tim-
mars solbelysning nimnda dag, bér icke
godtagas. Da fraga dar om genomgaende
lagenheter bor dessa normer avse sum-
man av antalet solbelysningstimmar pa
fasaderna utanfor lagenheten. Vilka hus-
avstind som inom olika delar av landet
och med tillimpning av olika stadsplane-
typer erfordras for att uppna det ovan
angivna normvirdet fem timmar, illustre-
ras av en undersokning som redovisas i
bilaga 3. Undantag frin de hir angivna
normerna bér kunna géras betriffande
ligenheter utan kok.

Normer av hir angiven art skulle inne-
bira att husavstinden i férhallande till
hushéjden skulle bli stérre i norra dn i
sodra Sverige enligt stadsplaner for vilkas
utformning kravet pa tillfredstillande
solbelysning haft avgoérande betydelse.
Sannolikt 4r det emellertid i relativt fa
fall, som kravet pa tillfredsstillande sol-
belysning far ndgon avgérande betydelse
for stadsplanens utformning. I valet mel-
lan & ena sidan en norm, som ger samma
relation mellan hushéjd och husavstand
men mycket olika solbelysning pa olika
orter och vid olika orientering av bygg-
nader och 4 andra sidan en norm, dir
férstnimnda relation varierar men en
tillfredsstillande och likvardig solbelys-
ning hést och vér sikerstilles, synes den
sistnimnda vara att féredraga.

Mot en norm avseende antalet soltim-
mar pa fasad kan den invindningen
goéras, att antalet soltimmar i en ligen-
het dr mindre 4n pa fasaden beroende
pa den skuggvinkel, som bildas av vagg-
tjockleken och fonsterbredden. Denna
vinkel dr emellertid i stort settlika stor
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for alla typer av bostadshus (omkring
15°) och kan beaktas vid angivandet av
onskvirt antal soltimmar pa fasad.
Visentligare dr dd invdndningen, att
man vid uppgérandet av och prévningen
av stadsplaneférslag icke med sdkerhet
vet hur byggnaderna kommer att plan-
l6sas. Man vet icke sikert, om alla li-
genheter kommer att fa fonster mot tva
fasader eller om det dven kommer att
féorekomma enkelsidiga lidgenheter. Ej
heller vet man, di stadsplanen anger
mer komplicerade byggnadsformer hur
stor del av lagenheten, som kommer
att vetta mot en rikligt bestrdlad fasad
eller en fasad med fa soltimmar. Sdvil
stadsplaneforfattaren som de granskande
myndigheterna kan emellertid i de flesta
fall erfarenhetsmassigt bedéma hurudan
de olika byggnadernas planlésning i
princip kommer att bli. Man torde dér-
fér utan stérre risk kunna o6verlita at
dessa bedomare att avgora, om ett stads-
planeférslag, som uppfyller vissa normer
for solbestralning pa fasad, ocksa ger till-
rackligt goda forutsittningar for tillfreds-
stidllande solbelysning i lagenheterna. Da
det ar fraga om mer komplicerade hus-
typer bor man kunna begéra, att skisser
till planlésning av byggnadskropparna
uppgores i samband med stadsplanefor-
slaget. Det torde sedan jamlikt féreskrif-
terna i 61 § 1 mom. andra stycket bygg-
nadsstadgan kunna &verlatas pa bygg-
nadsnamnderna att bevaka att den slut-
liga utformningen av planlésningen blir
sddan, att varje bostadsligenhet far sa
soligt lage som stadsplanen medger. Sa-
lunda bér faststillandet av ett visst
stadsplaneforslag givetvis icke fi inne-
bira, att byggnadsnamnd medger bygg-
nadslov till en kéksutrustad lagenhet, dar
alla utrymmen utom nagon betydelselds

del vetter mot en féga solbestrdlad fasad,
om lagenhetens andra fasad ar rikt sol-
bestrdlad. Byggnadsnimnd bor givetvis
ocksa tillse, att enkelsidig lagenhet orien-
teras mot den fasad, som har den rikaste
solbestrdlningen, och att enkelsidiga la-
genheter med kok 6verhuvudtaget icke
inredes 1 byggnader med timligen ringa
solbestralning pa bada fasaderna.

Allmdn rymlighet i stadsplanen

De flesta ménniskor 6nskar forutom
god sol- och dagsbelysning dven ett visst
fritt utrymme framfér bostaden. Man
vill icke endast ha ’sol och ljus” utan
dven “luft”. Man vill ej heller besviras
av insyn frdn grannar. Det torde dock
icke vara realistiskt att vid bebyggelse i
centrala stadsdelar fordra sa stora hus-
avstand att insyn helt elimineras.

Négon hinsyn torde dock kunna tagas
till 6nskemalet om en viss allmén utrym-
messtandard dven i centrala bostadsom-
raden utdver den rymlighet som erhalles
genom att sikerstilla tillfredsstillande
sol- och dagsbelysning. Salunda torde
stadsplanen normalt kunna utformas si
att det framfor en fasad pa ett bostadshus
erhélles ett fritt utrymme motsvarande
den dubbla hushéjden eller minst 20
meter. Enkelsidiga ligenheter med kok
bor férlaggas vid denna fasad.

Tillgdng till frisk luft

I ménga stadsomriden forsamras luf-
ten av rok, damm och giftiga eller illa-
luktande gaser och &ngor, alstrade av
industriféretag och motorfordon. Som vi
tidigare anfért, bor man givetvis soka
minska oldgenheterna hiarav genom en
lamplig differentiering av bebyggelsen,



men ocksd andra atgirder kan komma i
fraga. I stéllet for att tillimpa det system
for bostadsventilation med sjalvdrag eller
flaktevakuering som 4nnu ar det vanli-
gaste och vilket som bekant innebir, att
luften utifrdn tranger in genom spring-
ventiler och fénsterspringor, kan man
salunda éverga till ett ventilationssystem
med 6vertryck. Detta system innebar, att
frisk luft frdn lamplig plats via ventila-
tionskanalerna inblases med visst 6ver-
tryck i bostadsrummen, varifrdn den se-
dan far tringa ut genom fonsterspringor
och dylikt.

Aven om man i stadsplanebestimmel-
ser varken kan eller bor foreskriva att
detta ventilationssystem skall anvindas,
kan man ofta genom lamplig utformning
av bebyggelsen skapa gynnsamma forut-
sattningar harfér. I vissa fall kan det
vara lampligt att gruppera byggnaderna
kring en fran gatan avskdrmad gards-
plan varifrdn man kan infora frisk luft i
ett ventilationssystem av angivet slag. Att
avskirma en gardsplan innebir givetvis
icke att sammanbygga alla hus runt
géarden till full hojd, vilket ofta ur be-
lysningssynpunkt 4r olimpligt, utan
endast att i eventuella luckor mellan
byggnader uppféra murar eller plank
eller i vissa fall plantera hickar eller
buskage, som helt eller delvis hindrar
damm och tunga gaser att tringa in fran
gata till gard.

Bullerfrihet

Industriféretag, som orsakar stérande
buller, bér givetvis — som tidigare an-
tytts — i likhet med foretag, som sprider
giftiga eller illaluktande gaser forliggas
pé betryggande avstand fran bostiderna.
- Det ar emellertid framfér allt trafiken,
som férorsakar buller. Trafikbullret i sta-
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derna ir ménga ganger si intensivt, att
man skulle kunna 6verviga att férbjuda
inredandet av bostdder i nya byggnader
vid huvudtrafikstrdk. Mot ett sidant for-
bud talar emellertid, att trafikbullret ar
ganska olika pa skilda delar av en trafik-
led. Sdlunda ger en jamnt férbirullande,
intensiv trafik upphov till mindre stor-
ningar 4n det buller som uppkommer i
uppforsbackar, gatukorsningar, vid hall-
platser eller lastningsplatser. Det torde
ocksd vara mycket svart att ange, hur
trafiken i framtiden kommer att férdela
sig pa olika gator. I och med att trafik-
volymen kraftigt 6kar kan man silunda
rikna med, att en del trafik, i varje fall
under vissa tider pd dagen, kommer att
soka sig fran de hart belastade, kanske
6verbelastade, huvudtrafikstraken till nu
foga trafikerade lokalgator.

Genomfartstrafik bor givetvis, savitt
mojligt, ledas vid sidan av stadsbebyg-
gelse och nir nya infartsleder anligges,
bor de avskdrmas frén angrinsande bo-
stader. I stidernas centrala delar torde
bullerfrigan emellertid bora losas pa
annat sitt 4n genom stadsplanedtgirder
eller forbud mot bostadsbebyggelse.

I foérsta hand bér man inrikta sig pa att
forebygga uppkomsten av trafikbuller.
Dessutom kan ifrigasittas om icke ford-
ringarna pa lédgenheternas ljudisolering
mot utifrdn kommande ljud borde skér-
pas pa sirskilt utsatta platser. Denna
friga har upptagits till behandling i sam-
band med pagdende éindring av bygg-
nadsstyrelsens anvisningar till byggnads-
stadgan.

Miljofragor
Fér att genom sanering astadkomma

en i alla avseenden god samhallsmiljo
ar det icke tillrickligt att enbart till-
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godose de stadsplanetekniska standard-
krav som diskuterats i det féregdende.
Lika viktigt 4r att stadsplanen i friga om
bebyggelsen och 6vriga anordningar ges
en tilltalande form. Vid den avvigning
som hiarvid ofta maste ske mot t. ex.
ekonomiska krav dr det av vikt, att syn-
punkterna pa formgivningen icke asido-
sittes.

Ett dylikt miljéskapande inom ett
tidigare bebyggt stadsomrade stiller en
mangfald problem av fran fall till fall
mycket varierande art. Ett sanerings-
omrade kan vara si praglat av tristess
att dar i stort sett inte finns nagot, som
ur nyssnamnda synpunkter Ar virt att
taga vara pa. Astadkommandet av en
trivs;am miljo blir d4 en fraga om rent
nyskapande. I andra fall kan ett omrade,
oavsett bebyggelsens kvalitet, ha en all-
maént trivsam karaktidr, som Ar vird att
bevara. Ibland kan inom omradet ocksa
finnas partier, grupper av byggnader
eller enstaka byggnader som har sarskilt
historiskt eller arkitektoniskt virde. Upp-
giften blir i sadana fall att vdaga olika
mojligheter att taga vara pa dessa vir-
den. Vanligen blir det hérvid icke enbart
fraga om den arkitektoniska kvaliteten
hos varje siarskild byggnad. En stadsbe-
byggelse kan vara tilltalande trots bris-
terna pa medvetet konstnirlig utform-
ning av de enskilda byggnaderna, medan
en annan miljé kanske 4r otrivsam, trots
att den 4r uppbyggd av var for sig arki-
tektoniskt skickligt utformade delar. Mil-
joer, som framstir som sirskilt karakte-
ristiska for sin stad eller som har kultur-
historiskt virde, fordrar givetvis sirskild
omsorg. En viss variation i typ och karak-
tar olika stadsdelar emellan kan ocksd
vara ett miljévirde att taga vara pa.

Ofta maste saneringen av ett stads-

omrade av t.ex. tekniska och ekono-
miska skil medfora en fullstindig om-
gestaltning av den ildre miljon, vilket
blir sarskilt patagligt da saneringen
maste ga ut pa en mera intensiv exploa-
tering av tidigare lagt exploaterade om-
raden. Om det i en dldre 1dg bebyggelse,
som i och for sig icke dger ndgra stérre
miljévarden, féorekommer enstaka bygg-
nader av kulturhistoriskt virde, kan det
understundom av ekonomiska eller andra
skal vara omojligt att bevara och pi ett
tillfredsstillande sétt inpassa dessa bygg-
nader i en ny milj6 priglad av hédrdare
exploatering. Det ir emellertid alltid an-
gelaget att man vid planernas uppgoran-
de klarligger moéjligheterna att bevara
kulturhistoriskt vérdefulla byggnader,
eventuellt genom ombyggnad eller re-
staurering dar sa erfordras.

Det kulturhistoriska och arkitektoniska
véirdet hos ett stadsparti kan i ménga
fall vara forknippat i mindre grad med
sjdlva byggnaderna sisom sidana, 4n
med deras gruppering, mattférhallanden
och material, deras proportioner i for-
hallande till framférvarande gatu-, torg-
eller gardsyta osv. Det kan i sddana fall
vara mojligt att tillvarataga stadspartiets
karaktir i samband med nybyggnad,
forutsatt att den nya bebyggelsen anslu-
ter sig vil till miljon.

Minga mindre och medelstora stider
har dnnu kvar en bebyggelse av sma,
laga hus som med sina vindskyddade
gardar och sin grénska bakom slutna
gatufasader dr synnerligen trivsam. Det
icke minst virdefulla hos denna sma-
stadsmiljo ligger i bebyggelsens *’mansk-
liga” skala. Det ar icke omojligt att i ett
omrade med sadan lig bebyggelse pa
ett tillfredsstillande sitt infoga nya
byggnader med fler viningar, men det
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Her har behovet av lekplatser blivit vil tillgodosett efter gdrdssanering. (Kvarteret Stugan, Sundbyberg.)



Behovet av solbelysning dr stirst i ligenheter som bebos av familjer med minderdriga barn.
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Mdnga mindre och medelstora stider har dnnu kvar en bebyggelse av smd ldaga hus med vindskyddade gdrdar och
gronska bakom sluina gatufasader. (Simrishamn.)




yggelsen.
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Vegetationen dr ett virdefullt komplement till be



ar en arkitektonisk uppgift som kriver
stor omsorg.

Hur manga véningar och hur stor
hushéjd som ur miljésynpunkt &ver
huvud taget bér medgivas vid ett om-
rddes sanering ir en friga som i varje
sarskilt fall maste 16sas genom en avvig-
ning med hénsyn till 6vriga synpunkter
och krav. En viss variation betriffande
hushéjd och antal vdningar kan stundom
bidraga till en intressantare stadsbild, in
den som uppstar did bebyggelsen bindes
till exempelvis en gemensam taklisth6jd.
Den livfullhet och variation i gatubilden
som i manga fall dr karakteristisk for
aldre stadspartier dr ofta betingad av
att husen tillkommit under skilda tider
och utformats fér olika speciella behov.
Vid sanering uppstiller sig i sidana fall
ofta problem, di det giller att undvika,
att den nya bebyggelsen, som kanske till-
kommer i ett sammanhang och i stérre
enheter, ter sig monoton och bildar sts-
rande inslag i miljén. Placeringen och
utformningen av enstaka héghus fordrar
ocksd sarskild omsorg, eftersom héinsyn
maste tagas icke blott till den nirmaste
omgivningen utan till stadsbilden i ett
stérre sammanhang.

Inom vissa saneringsomraden fir man
rakna med att nybyggnad sker endast i
relativt sma enheter &t gingen, varfor
det kan komma att drdja mycket linge
innan saneringen blir helt genomford.
Under en lang 6vergangstid kommer
miljén i sddana omrdde att priglas av
brytningen mellen successivt tillkomman-
de nya byggnader och #ldre sanerings-
mogen bebyggelse. Det ar i sidana fall
angelaget, att den nya bebyggelsen
planliagges och projekteras med tanke
pa att uppnd en god miljsverkan
icke blott nidr omradet i sin helhet

5
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sanerats utan iven under &vergdngs-
tiden.

Det inbordes avvigningen av olika
standardkrav

I det foregaende har skilda stadsplane-
tekniska standardkrav behandlats vart
for sig. Sjalvfallet maste man dock vid
utarbetandet eller &versynen av de
stadsplaner som skall ligga till grund fér
sanering beakta dessa krav i ett samman-
hang. For att tillgodose ett standard-
krav maste man d3 ofta helt eller delvis
ge avkall pa ett annat. Man maste da av-
gora vilka standardkrav som skall till-
mitas storst betydelse. Nagra generella
regler hérfor torde icke vare sig béra
eller kunna uppstillas, men vissa syn-
punkter pa frigan kan dock vara virda
att anfora.

Kravet pa god trafikutrymmesstan-
dard bér tillmitas visentlig betydelse for
planens utformning. Till f6ljd av det
6kade behovet av parkeringsplatser kan
man rdkna med att kvartersmark i allt
stérre utstrackning maéste tagas i an-
sprak for detta dndamaél. Detta bér dock
icke fa ske pa bekostnad av det utrymme
for lekplatser, planteringar m. m. som de
boende kan géra ansprék pa. I centralt
beldgna kvarter méste man ofta, i de fall
d& man vill medge att bostider inrym-
mes i byggnaderna, anvisa parkeringsut-
rymme i killare eller underbyggda gar-
dar eller — om parkeringsbehovet 4r av
mera betydande storleksordning — i
sarskilda parkeringsbyggnader.

Gatubreddningar bér si vitt mojligt
undvikas i de fall d4 de skulle spoliera
vackra stadsmiljéer eller kulturhistoriskt
vardefulla omridden. Man bér dirfor i
forsta hand soka tillgodose trafikens



66

krav pa okat gatuutrymme och behovet
av parkeringsplatser genom att bygga ut
gatunitet och bereda parkeringsutrymme
i grannskapet av de stadsomrdden som
med hinsyn till miljén bér bevaras, och
dirigenom séka leda bort motortrafik
fran sistnimnda omraden.

Utflyttning till perifera omraden av
vissa foretag kan bli ofrdnkomlig om
trafiken inom de centrala stadsomradena
eljest skulle f& sddan omfattning, att
den icke kan beredas erforderligt ut-
rymme.

Bostadsbebyggelsen i stadskdrnan bor
givetvis ha tillgdng till parker, lekplatser,
skolor, samlingslokaler och
andra kollektiva anordningar. Bostider
bor darfor icke fa tillkomma i de centrala
stadsomraddena i stérre omfattning an
som svarar mot mojligheterna att till-
godose behovet av sddana anordningar.

I vissa centrala omrdden, dir det av
ekonomiska skdl befinnes nodvandigt
att medge en hog exploatering, kan det

daghem,

visa sig omdjligt att tillgodose de krav
pa solbelysning och kanske dven dags-
Jjusbelysning som maste vara uppfyllda

for att bostadsbebyggelse skall kunna
tillaitas. Detta torde i allmanhet gilla
endast i mycket centralt beligna omra-
den, dir bebyggelsen i stillet lampligen
kan disponeras fér handel, hantverk,
lager o. dyl. I manga aldre stider med
tranga gator och dlderdomlig bebyggelse,
dar miljon av kulturhistoriska skil bor
bevaras, kan gatorna vara si smala, att
sol- och dagsljusbelysningen i utrymmen
innanfor gatufasaderna blir otillracklig.
Man kan da ofta i stéllet befria gardarna
fran onodig och olamplig bebyggelse,
och dirigenom ge lagenheterna god till-
géng pd sol och ljus, utan att gatu-
rummet behéver foérdndras.

1 samband med planliggningen av
saneringen boér #dven de krav beaktas
som ur brandskydds- och civilférsvars-
synpunkt kan stillas pa stadsplanen och
pa bebyggelsens utformning. D4 man
breddar gator och bereder plats for
parkering fir man vissa mojligheter att
tillgodose brandskyddssynpunkterna ge-
nom att uppdela samhillet i mindre en-
heter, atskilda av bredare obebyggda
omraden.



SJUNDE KAPITLET

Juridiska férutsattningar for bildande av saneringsenheter

I kapitel V har vi framhallit betydelsen
ur tekniskt-ekonomiska synpunkter av
att saneringsféretag genomfores i till-
rackligt stora och lampligt utformade en-
heter. Om saneringsverksamheten skall
kunna leda till ett godtagbart resultat
ar det ofta nédvindigt att skapa nya
féretagsenheter genom sammanlaggning
av bestdende fastigheter eller delar av
fastigheter. Sidana enheter kan bildas
genom att byggnadsforetagare antingen
sjalva eller genom kommunens férmed-
ling systematiskt forvirvar de tomter
eller tomtdelar som bér inga i enheterna.
Undantagsvis kan de ocksa bildas genom
att respektive fastighetsigare samman-
sluter sig for att gemensamt genomféra
saneringen.

Givetvis bor i forsta hand alla vigar
provas att genom frivilliga uppgérelser
astadkomma det énskade resultatet, men
all erfarenhet talar for att tvangsingri-
panden fran det allminnas sida i vissa
fall kan bli nédvandiga. Det kan dirvid
antingen bli friga om tvangsvis inlésen
av mark, 4ndring av tomtindelning, eller
alaggande for fastighetsigare inom ett
kvarter att sammansluta sig for att ge-
nomféra viss sanering. I det foljande
kommer de juridiska férutsittningarna
for sidana ingripanden att éversiktligt
redovisas. I anslutning dirtill kommer
vissa forslag att framlaggas i syfte att oka
mdjligheterna att skapa lampliga sane-
ringsenheter.

Bestimmelser om kommuns ritt att
tvangsvis forvirva bebyggda fastigheter

Bestimmelser om kommuns ritt att
tvangsvis 16sa bebyggda fastigheter Ater-
finnes dels i 1917 ars expropriationslag,
dels i 1947 4rs byggnadslag. Ur sane-
ringssynpunkt ar det i forsta hand bygg-
nadslagens stadganden om expropria-
tion, som tilldrar sig intresse.

En redogérelse for innebsérden av de
nya bestimmelser om kommuns expro-
priationsritt som sedan den 1 juli 1953
aterfinns i 44 och 45 §§ byggnadslagen
har limnats av byrichefen S. Denne-
mark i den av sakkunniga for utbild-
ning av expropriationstekniker utgivna
publikationen *Virdering vid expro-
priation” (Stockholm, 1954). Den fol-
jande framstillningen bygger i visent-
liga delar pa denna redogoérelse.

Fore den andring av 44 och 45 §§ bygg-
nadslagen som efter férslag i proposi-
tionen nr 218 antogs av 1953 ars riksdag,
utgick byggnadslagen fran samma grund-
princip betriffande kommuns befogen-
heter i friga om genomférandet av olika
stadsplaneregleringar, oavsett om regle-
ringen avsig ett stérre, i huvudsak sam-
manhingande omrdde — en zon — eller
endast ett mindre omride, exempelvis
nagot enstaka kvarter eller del av ett
kvarter. Oberoende av saneringsforeta-
gets omfattning skulle det i princip alltid
ankomma pa de enskilda markigarna
att sjalva genomféra en beslutad stads-
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planereglering. For att staden skulle fa
expropriera mark inom byggnadskvarter
fordrades niamligen icke blott att marken
ej var bebyggd i huvudsaklig 6verens-
stimmelse med stadsplanen, utan dess-
utom krédvdes att stadsplanens genom-
forande ej kunde forvéntas 4ga rum inom
skilig tid utan stadens ingripande. Sist-
niamnda krav innebar, att expropriation
icke kunde komma till stdnd med mindre
Kungl. Maj:t ansag det foreligga grun-
dad anledning anta, att de enskilda mark-
dgarna icke hade férmaga och vilja att
sjalva genomféra planen. Expropriation
kunde heller icke ifrdgakomma forran
stadsplan faststillts for det omréde sane-
ringsforetaget avsag eller det dtminstone
foreldg en stadsplan som kunde villkor-
ligt faststillas.

De nya regler som tradde i kraft den 1
juli 1953 innebar ett principiellt viktigt
avsteg fran de dittills géllande grund-
principerna fér kommuns expropria-
tionsratt. I 44 § byggnadslagen ater-
finnes nu en sirskild bestimmelse av-
seende verkligt stora saneringsforetag,
dir det ar frdga om s. k. zonexpropria-
tion, medan i 45 § upptagits stadganden
for de fall diar saneringen endast géller
nagot enstaka kvarter eller del av ett
kvarter och dir expropriationen kan be-
tecknas som. tomtexpropriation.

44 § byggnadslagen har numera fol-
jande lydelse.

»Finnes titbebyggt omrdde med hansyn
till den allminna samférdseln eller kravet pa
andamalsenlig bebyggelse vara i behov av
genomgripande ombyggnad, och kan denna
icke lampligen ske annorledes 4n i ett sam-
manhang, ma Konungen, sedan i anledning
av ombyggnaden fraga vickts om antagande
eller andring av stadsplan fér omradet, med-
giva staden att l6sa den mark inom omradet
som erfordras for ombyggnaden avensom

annan inom omradet eller i dess omedelbara
nirhet beligen mark, foér vilken planens ge-
nomforande kan vintas medféra visentligt
okat varde.”

Paragrafens stadganden skiljer sig i
tvad principiellt betydelsefulla hanseen-
den fran de ildre reglerna. Staden kan
nu fa expropriera titbebyggd mark utan
att det dessférinnan skall behéva under-
sokas, om de av regleringen berdrda
markdgarna har férméiga och vilja att
sjalva genomféra planen. Vidare kan ex-
propriationen medgivas innan den till-
tinkta saneringen blivit i detalj precise-
rad eller, nirmare bestimt, redan da
fraga vickts om antagande eller andring
av stadsplan. D4 fraga 4r om sddana om-
fattande stadsombyggnader varpa be-
stimmelserna #ger tillimpning utgar
lagen frén férutsittningen, att kommu-
nen ir bittre skickad dn de enskilda
markégarna att effektivt genomfora den
tilltinkta stadsombyggnaden. Kompli-
cerade undersdékningar av huruvida
markigarna skall antagas ha vilja och
formaga att sjilva genomféra stadsom-
byggnaden blir alltsd ej lingre aktuella.
Huruvida expropriation skall kunna be-
viljas eller €j beror endast pd en bedom-
ning av saneringsfallets art. Enligt lag-
texten Ar zonexpropriationsinstitutet till-
lampligt, om tdtbebyggt omridde med
hinsyn till den allmidnna samfirdseln
eller kravet pd idndamalsenlig bebyg-
gelse finnes vara i behov av genomgri-
pande ombyggnad”, och ombyggnaden
icke kan ske annorledes 4n i ett sam-
manhang”. Denna beskrivning avser de
fall d& ett storre stadsparti behover sa-
neras antingen av trafiktekniska skal
eller f6r att man skall kunna ersétta en
foraldrad eller olamplig bebyggelse med
ny, och dartill kommer att saneringsfore-



taget pd grund av sin omfattning néd-
vandiggor en noggrann planlidggning och
samordning av olika arbetsmoment —
exempelvis erforderliga evakueringar —
och ett genomtankt tidsschema, baserat
pa arbetenas inb6rdes sammanhang och
naturliga prioritet. Det mé& framhallas,
att zonexpropriationsinstitutet skall vara
tillimpligt 4ven i sidana fall da sane-
ringen icke ar direkt foranledd av trafik-
tekniska behov utan syftar till att med
bibehéllande av det é&ldre gatunitet
astadkomma en #andamalsenlig bebyg-
gelse. Zonexpropriation bér silunda
kunna ifragakomma nir en stadsplane-
reglering endast syftar till att i visentlig
man andra bebyggelsens karaktir —
exempelvis genom att skapa ett centrum
for ett bebyggelseomrade — men regle-
ringen har siddan omfattning att dess
genomforande forutsitter att kommunen
overtar arbetsledningen. Négon klar och
skarp grins mellan de saneringsfall da
zonexpropriationsinstitutet 4ar tillimp-
ligt och de fall da bestimmelserna om
tomtexpropriation enligt 45 § byggnads-
lagen kommer i fraga har icke uppdra-
gits. Det har férutsatts att denna gréns-
dragning far ankomma pa praxis.
Stadgandet, att zonexpropriation kan
beviljas redan da fraga vickts om anta-
gande eller 4ndring av stadsplan, inne-
bar ur kommunal synpunkt tvd visent-
liga fordelar. Genom att expropriatio-
nen kan beviljas redan da fridgan om
stadsplanereglering tagits upp till be-
handling inom byggnadsnimnden, och
endast skissartade utredningar betraf-
fande omradets reglering utforts, far
stadsplaneforfattarna stora moéjligheter
att obundna av hinsyn till tidigare be-
stdende tomtindelning och dganderétts-
forhallanden utarbeta en ur allméin syn-
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punkt dndamalsenlig stadsplan. Vidare
undvikes, att loseskillingarna drives i
hojden. Enligt den princip som kommit
till uttryck i 8 § expropriationslagen far
namligen den virdeSkning som uppstitt
efter det zonexpropriation beviljats och
som hinfor sig allenast till stadsplane-
regleringens genomférande icke riknas
fastighetsagaren tillgodo vid 16seskilling-
ens bestimmande. Eftersom ritten till
zonexpropriation intrider, innan den nya
stadsplanen blivit utarbetad i detalj och
innan planen sdlunda hunnit 6va nagot
storre inflytande pa fastighetsvirdena
inom det omrade som omfattas av ex-
propriationsanspraket, dr det salunda
med hansyn till denna princip tydligt, att
loseskillingarna kan viantas bli betydligt
lagre 4n enligt den tidigare géllande ord-
ningen.

Zonexpropriation kan beviljas icke
blott for det omrade som omedelbart be-
rores av stadsplaneregleringen utan dven
for fastigheter som grinsar till eller ligger
i narheten av omradet och vilka till foljd
av stadsplaneregleringen kan vintas vi-
sentligt stiga i virde. Ett typiskt exempel
harpa ar att om en gata i saneringsom-
radets ytterkant avsevirt breddas endast
at ena sidan, de fastigheter vilka ar be-
ligna utmed ‘gatans andra sida kan f4
ett avsevart mycket battre affarslige 4n
tidigare och didrmed stiga i virde. Med
mark inom saneringsomradets omedel-
bara nirhet avses hir ocksd mark, som
utan att ingd i saneringsomridet utgor
en avskild enhet inom omradet.

Pé saneringsfall som icke 4r sa genom-
gripande att saneringen madste genoms-
foras i ett sammanhang i kommunens
egen regi kan de regler om s. k. tomt-
expropriation, vilka aterfinns i 45 §
byggnadslagen, tillimpas.
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Denna paragraf har numera féljande
lydelse.

»Ar, i annat fall 4n i 44 § sigs, mark som
ingar i byggnadskvarter icke bebyggd i hu-
vudsaklig dverensstimmelse med stadsplanen
och kan stadsplanens genomférande ej for-
vantas dga rum inom skalig tid utan stadens
ingripande, ma Konungen medgiva staden
att l6sa marken i den man sa erfordras. Kan
syftet vinnas genom att staden allenast loser
4 marken uppfoérd byggnad for nedrivning,
ma Konungen ldmna tillstdnd dartill.

Prévas ansékan om inlosen enligt
forsta stycket icke kunna beviljas pa den
grund att stadsplanens genomférande kan
forvantas d4ga rum inom skalig tid utan sta-
dens ingripande, m4 Konungen likvil pa
stadens begéran féreskriva viss skilig tid inom
vilken bebyggelsen skall hava bragts i éver-
ensstimmelse med stadsplanen, vid dventyr
att efter utgéngen av sagda tid nimnda hin-
der mot inlésen ej vidare skall anses foreligga.
Meddelas sadan foreskrift, skall avskrift av
beslutet tillstillas inskrivningsdomaren, som
har att si snart ske kan & inskrivningsdag
gora anteckning didrom i fastighets- eller in-
teckningsboken.

Finnes i samband med prévning av férslag
till stadsplan inlésen av viss i planen ingaende
mark boéra ske enligt forsta stycket, ma
Konungen meddela faststéllelse & planen eller
del diarav under villkor att sidan inlésen kom-
mer till stind inom viss tid, hogst ett ar; dock
ma, nar synnerliga skil dro dartill, tiden for-
lingas med hogst ett ar i sinder. Intill dess
inlosen skett eller tiden darfor gatt till dnda,
ma nybyggnad ej utan Konungens tillstind
foretagas 4 den mark som omfattas av den
villkorliga faststéllelsen.”

Fér att tomtexpropriation skall kunna
medges enligt stadgandena i denna pa-
ragraf forutsittes silunda fortfarande,
antingen att den stadsplan enligt vilken
saneringen férutsittes skola bli genom-
férd redan faststillts, eller det kan bli tal
om villkorlig faststillelse av planen. Vi-
dare fordras, att den mark det ar fraga
om icke redan dr bebyggd i o6verens-

stimmelse med planen samt att stads-
planens genomforande ej kan férvintas
aga rum inom skélig tid utan stadens in-
gripande. Genom bestimmelsen i para-
grafens andra stycke har emellertid en
vésentlig brist 1 tidigare gillande regler
avhjilpts. Om Kungl. Maj:t ansett sig
béra sitta tilltro till markdgarnas for-
sdkran om att de hade vilja och férmaga
att sjilva inom skilig tid bringa bebyg-
gelsen i huvudsaklig 6verensstimmelse
med stadsplan och darfor avslagit ansé-
kan om tomtexpropriation, hade man
tidigare inga som helst garantier for att
markdgarnas utfistelser verkligen kom-
me att hillas. Enligt den bestimmelse
som nu inforts i 45 § andra stycket kan
Kungl. Maj:t numera pa stadens yr-
kande meddela féreskrift om att bebyg-
gelsen inom viss tid skall ha bragts i
overensstimmelse med stadsplanen vid
dventyr att efter utgdngen av sagda tid
hinder mot inlésen ej vidare skall anses
foreligga. Foreskriften har icke karaktar
av ett foreliggande for viss markégare,
utan giller oavsett om marken under
tiden byter dgare. Anteckning om fore-
skriften skall darfor ske i fastighets- eller
inskrivningsboken. Efter tidsfristens ut-
gang kan staden pé nytt vicka friga om
expropriation.

Utéver de bestimmelser om zonex-
propriation och tomtexpropriation for
vilka hir redogjorts ma ytterligare en i
byggnadslagen intagen regel, som ger
kommun ritt till expropriation av be-
byggda fastigheter, nagot beroras. I 46 §
forsta stycket byggnadslagen, stadgas,
att om enligt tomtindelning sarskilda
delar av tomt #r i olika #gares hand,
4r agare av sddan tomtdel berittigad att
losa &terstoden av tomten. Om flera
tomtigare vill lésa, dger den foretrade,




vars tomtdel vid uppskattningen &asittes
storsta virdet. Asittes tomtdelar lika vir-
den, skall foretride att lgsa tillkomma
den som forst vickt talan. I 47 § bygg-
nadslagen regleras det fall, att 4gare av
tomtdel ej inom ett ar efter tomtindel-
nings faststillande vickt talan om in-
losen av dterstoden av tomten eller dylik
talan ej lett till tomtens férenande i en
agares hand. I sa fall 4r staden beritti-
gad att losa tomten, dock ma, om dgare
av tomtdel fore staden vickt talan om
inlésen, stadens ansprak bifallas endast
saframt agarens talan ej leder till tomtens
férenande i en dgares hand.

Det ma slutligen nimnas, att den ex-
propriationsgrund som genom en ar 1949
foretagen #andring infordes som punkt
16 i 1 § expropriationslagen 4r av visst
intresse ur saneringssynpunkt. Nimnda
punkt innehaller, att fastighet ma av
kommunen tagas i ansprdk genom ex-
propriation, om Konungen prévar det
nodigt for att sikerstilla att mark pd
skiliga villkor ar tillganglig for tatbe-
byggelse och dirmed sammanhingande
anordningar eller fér att eljest i kom-
muns dgo 6verféra mark, som icke dr tit-
bebyggd, for upplitelse med tomtritt.
Stadgandet, som tillkom efter férslag av
markutredningen, 4r genom sin elas-
tiska och allmidnt hallna avfattning
dgnat att ge kommunerna mycket fria
hénder vid fullféljande av sin mark-
politik.

Stadgandet om expropriation av mark
for tomtrittsindamal saknar uppenbar-
ligen betydelse ur saneringssynpunkt,
eftersom det uttryckligen begrinsats till
att avse mark, som icke ar titbebyggd.
Déremot &r stadgandet om expropria-
tion for annan markanskaffning formellt
tillampligt 4dven pa titbebyggd mark,
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och det kan bli av betydelse d& sanering
av tiatbebyggt omrade syftar till 6kning
av bostadsvolymen inom omradet.

Forslag om dndring av 31 §
byggnadslagen

De bestimmelser om expropriation av
kvartersmark fér vilka ovan redogjorts,
kan givetvis, i de fall da de ar tillampliga,
utnyttjas av kommunen for att genom
sammanliggning av fastigheter eller de-
lar av fastigheter skapa limpliga sane-
ringsenheter, dir sanering kan genom-
foras antingen av kommunen sjilv, eller
— sedan kommunen upplitit den sa-
lunda férvirvade marken — av enskild
saneringsvillig fastighetsigare eller bygg-
nadsféretagare. Fransett att denna vig
icke alltid 4ar framkomlig kan den i man-
ga fall uppenbarligen innebéra en alltfor
omstindlig och opraktisk procedur, da
det giller att skapa ur tekniskt-ekono-
miska synpunkter limpliga enheter for
sadan sanering som med fordel kan ge-
nomforas av enskilda. Den naturligaste
och narmast till hands liggande vigen
ar givetvis i sddana fall ofta att foretaga
andring av gillande tomtindelning.

Det har tidigare framhallits, att gil-
lande tomtindelning ofta dr ett av de av-
gorande hindren for rationell sanering.
I samband med upprittande av stads-
plan eller dandring av tidigare gillande
stadsplaner har man ként sig sd hart
bunden av bestaende dganderattsforhal-
landen, att inom saneringskvarter manga
fér sma, foér smala eller pad annat sitt
olampligt utformade tomter blivit besta-
ende. Tomternas utformning har icke
alltid anpassats till de andrade tekniska
och ekonomiska férutsittningarna foér
byggande och férvaltning.

Den fortskridande rationaliseringen pa
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husbyggandets och fastighetsférvaltning-
ens omraden férutsitter stérre enheter
fér byggande och férvaltning 4n vad en
foraldrad tomtindelning medger. Ett
synnerligen vanligt férhallande 4r exem-
pelvis, att det mellan tvd tomter, vilka
var for sig kan dndamalsenligt bebyggas,
finnes inspriangd en tomt, som ar alltfor
smal for att kunna pé ett ekonomiskt sitt
bebyggas. Kommer sanering i ett sidant
fall till stand pad granntomterna utan
foregdende andring av tomtindelningen
kan en sanering till rimlig kostnad av den
kvarliggande mellantomten helt omoj-
liggoras. Det ér ej heller svért att upp-
leta atskilliga andra exempel pa hur sa-
nering av ett kvarter himmas av en
olamplig tomtindelning.

Det ar salunda motiverat att under-
soka vilka mojligheter gillande bygg-
nadslagstiftning ger till 4ndrad tomtin-
delning. Regler om tomtindelning finns
upptagna i 28—33 §§ byggnadslagen.
Av dessa framgar bl. a., att byggnads-
kvarter skall indelas till tomter pa s sitt
att kvarteret kan dndamaélsenligt bebyg-
gas i 6verensstimmelse med stadsplanen
(28 §). Tomtindelning bor savitt mojligt
ske i ett sammanhang for hela kvarteret.
Omfattar tomtindelning endast en del
av ett kvarter, skall iakttagas att ater-
stoden kan indelas till limpliga tomter
(29 §). Tomtindelning av mark, som ej
varit féremél for sddan indelning, skall
ske, niar markéigaren begir det eller nir
byggnadsniamnden finner det nédvin-
digt och markégare ej visar sdrskilt skil
till anstdnd (g0 §). Forutsitter faststalld
andring av stadsplan att dndring sker av
tomtindelning eller har kvarter helt och
hallet eller till betydande del avbrunnit,
skall friga om #ndring av tomtindel-
ningen féretagas, nir #dgare av mark

inom kvarteret begér det eller byggnads-
nimnden finner det erforderligt (g1 §
forsta stycket). Andring av tomtindel-
ning kan ocksd pd begidran av mark-
agare eller pa byggnadsnimndens eget
féranstaltande 4dga rum, om dérigenom
battre ¢verensstimmelse med bestaende
aganderittsforhallanden kan vinnas utan
avseviard oldgenhet (g1 § andra stycket).
Tomtindelning far ej 4dndras i andra &dn
de nu namnda fallen sivida icke dgarna
av de tomter, som beréres av dndringen,
ar ense ddrom och dndringen befinnes
lamplig foér ett dndamalsenligt utnytt-
jande av tomterna (g1 § tredje stycket).

Tomtindelning, liksom 4dven &andring
av sadan indelning, antages av byggnads-
nimnden. Foér att bli gillande skall
tomtindelning faststillas av lansstyrel-
sen (33 §).

De mojligheter till dndring av tomt-
indelning gillande lagstiftning ger ar
salunda tamligen sndvt begrinsade. En
omldggning av grianserna for ett bygg-
nadskvarter maste givetvis alltid med-
fora ndgon dndring i tomtgranserna och
ibland kan ocksd 4ndring av en stads-
planebestammelse rérande sittet for ett
byggnadskvarters anvidndning vara av
sidan beskaffenhet att den bér féranleda
andring i tomtindelningen. Det har
emellertid i férarbetena till byggnads-
lagen som sjalvfallet forutsatts, att i sam-
band med stadsplaneindring den be-
stiende tomtindelningen ej rubbas i
annan eller vidstricktare man 4n som
ar oundgangligen nédvéandigt. Om stads-
plan icke 4dndras kan tomtindelningen
andras endast om samtliga berérda tomt-
dgare ar ense ddrom. Agarna skall vara
ense icke blott om att dndring skall ske
utan dven om hur den skall genomféras.

Bristerna i nu gillande lagstiftning om



tomtindelning har linge uppmirksam-
mats. I vissa yttranden éver stadsplane-
utredningens betankande med forslag till
byggnadslag och byggnadsstadga for-
ordades salunda att byggnadsnidmnds
initiativrétt till zndring av tomtindelning
skulle vidgas. Tomtindelning som fram-
jade ett andamaélsenligt bebyggande
borde salunda méjliggéras dven mot en
agares bestridande. I propositionen nr
131 till 1947 4rs riksdag, vari Kungl.
Maj:t tog stillning till stadsplaneutred-
ningens forslag om byggnadslag, uttalade
foredragande departementschefen, (sid.
195—196) att det naturligtvis kunde
synas irrationellt, att en mindre ldmplig
tomtindelning, som vunnit faststillelse,
skulle for framtiden férsvara méjligheten
till ett andamalsenligt bebyggande, en-
dast darfor att kanske en enda tomtigare
inom kvarteret satte sig emot en dndring
av tomtindelningen. Att utvidga méjlig-
heterna att mot 4dgares bestridande fram-
tvinga .en andrad tomtindelning vore
emellertid 4gnat att ingiva beténkligheter
med hinsyn till det stindiga osdkerhets-
tillstind som skulle uppkomma for tomt-
dgarna.

Vid varje ingrepp 1 bestdende dgande-
rattsforhallanden maste givetvis en av-
véagning ske mellan vad som ur allmin
synpunkt dr 6nskvirt och den enskildes
ansprak pd réttssikerhet och skydd fér
sina berittigade intressen. De enskildas
intressen far emellertid ofta ge vika for
vad som 4r 6nskvirt ur det allminnas
synpunkt, da friga uppstir om att ge-
nom stadsplaneindringar skapa férut-
sattningar fér en omreglering av stads-
bebyggelsen i enlighet med nutida krav.
Det ér enligt var mening lika rimligt,
att det allménnas intresse av att stads-
planernas forverkligande icke hindras av

i)

en féraldrad tomtindelning far viga éver
den enskildes intresse av att hans 4gande-
ratt icke rubbas. Den utveckling mot
storre enheter for byggande och fastig-
hetsforvaltning som under de senaste
decennierna varit alltjimt 4r en viktig
forutsittning for rationalisering, bér icke
hindras att géra sig gillande i centrala
stadsomraden, enbart diarfér att den for-
utsidtter omreglering av bestdende dgan-
derittsforhillanden. Byggnadsnidmnder-
na bor darfér fa ckade befogenheter att
andra tomtindelningen dven d& #nd-
ringen icke nédvindiggores av att stads-
plan revideras men &r erforderlig for att
inom ett kvarter bilda saneringsenheter,
som i avseende pa sin storlek och form
skapar rimliga betingelser for ett ratio-
nellt byggande. Andring av tomtindel-
ning bor i sédana fall kunna ske dven mot
markégares bestridande. Det torde icke
vara svart att ange fall, da det 4r uppen-
bart attndmnda férutsittning fér Andring
av tomtindelning foreligger, och lanssty-
relsens prévning av tomtindelningen tor-
de innebira en garanti for att markigar-
nas intressen icke trides for nira.

Vi féreslar salunda, att 31 § byggnads-
lagen erhaller féljande dndrade lydelse:

“Forutsatter faststilld dndring av stadsplan
att andring sker av tomtindelning eller har
kvarter helt och hallet eller till betydande
del avbrunnit, skall friga om #ndring av
tomtindelningen foretagas, nir dgare av mark
inom kvarteret begir det eller byggnads-
niamnden sa finner nodigt.

Andring av tomtindelning ma ock pa be-
gédran av markagare eller pa byggnadsnimn-
dens eget foranstaltande d4ga rum, om dir-
igenom bittre overensstimmelse med be-
stdende dganderittsférhillanden kan vinnas
utan avsevird oldgenhet. Sddan dndring md ock
ske pd byggnadsnimndens foranstaltande, om ndmn-
den finner dndringen erforderlig for ett dndamdls-
enligt uinytijande av kvarteret.
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Ej ma tomtindelning @ndras i andra fall
4n nu sagts, med mindre 4garna av de tom-
ter som berdras av dndringen dro ense darom
och andringen finnes limplig for ett dnda-
malsenligt utnyttjande av tomterna.”

Om é#ndring av tomtindelning vid-
tages i enlighet med detta stadgande
torde man i allminhet kunna rikna med,
att forutsittningar uppstar for expro-
priation enligt 46 § byggnadslagen. Om
den nybildade tomten kommer i flera
dgares hand uppstar sdlunda l6sningsratt
for deldgarna, varvid den vars tomtdel
asittes hogsta virdet dger foretrade. I
sista hand intrader l6sningsratt for kom-

munen (47 §).

Forslag om ritt till tomtexpropriation
for enskild

Om det ovan redovisade forslaget till
andring av 31 § byggnadslagen genom-
fores vidgas forutsidttningarna vasentligt
for sanering genom enskilt initiativ. En
fastighetsagare eller en byggnadsfore-
tagare, som genom frivillig uppgorelse
forviarvat tomtmark inom ett kvarter, kan
da, sedan andring av tomtindelningen
genomforts, enligt 46 § byggnadslagen
tvadngsvis losa till sig den mark som er-
fordras fér att en ur tekniskt-ekonomiska
synpunkter lamplig saneringsenhet skall
bildas. Vidare blir det méjligt att genom
andring av tomtindelningen forhindra
sddana punktsaneringar inom ett kvar-
ter, varigenom delar av kvarteret kvar-
limnas, vilka icke kan #Zndamalsenligt
bebyggas.

Aven om man salunda genom 4ndring
av tomtindelning bér kunna dstadkom-
ma godtagbara saneringsenheter 4r dér-
med icke sagt, att man pa denna vig
alltid har méjlighet att tillskapa den for
varje sarskilt fall bista och lampligaste

enheten. Man torde silunda endast un-
dantagsvis kunna till en enda samman-
ligga alla tomter i ett kvarter, dven om
detta i och fér sig skulle vara lampligt
och énskvirt. Om marken inom ett kvar-
ter ar uppdelad pé ett stort antal dgare
kan det, ocksd om tomterna lagts sam-
man till lampliga enheter, visa sig mycket
svart att verkligen fa sanering till stand.
Det ar icke sdkert att ndgon dgare av
tomtdel inom kvarteret verkligen — i
syfte att genomfora sanering — onskar
lésa aterstdende delar av en nybildad
tomt eller att kommunen 6nskar gora sin
l6sningsritt gillande.

Om man vill frimja sanering genom
enskilt initiativ kan man darfor ifriga-
sitta, om icke enskilda borde ha mojlig-
het att tvangsvis 1¢sa mark inom bygg-
nadskvarter dven i sddana fall, da 46 §
byggnadslagen icke medger detta.

Tanken pa vidgade mojligheter for
enskilda att expropriera 4r icke ny. Bo-
stadssociala utredningen férutsatte sa-
lunda i sitt slutbetinkande, att fastig-
hetsigarna inom ett omrade, som bildade
en lamplig saneringsenhet, skulle kunna
sammansluta sig till en saneringsfor-
ening for att genomféra saneringen. Om
dgare av fastigheter, som tillhopa ut-
gjorde minst femtio procent av fastighe-
ternas inom omradet sammanlagda taxe-
ringsviarde, var 6verens om att gemen-
samt genomféra saneringen, borde de av
Kungl. Maj:t kunna tillerkédnnas ratt att
inlésa Aterstdende fastigheter inom om-
raddet. Foérutsittning for siadan expro-
priationsréitt maste dock vara, att fran
foreningens sida stilldes garantier som
kunde godtagas av Kungl. Maj:t, att sa-
neringen bleve genomférd inom viss av
Kungl. Maj:t faststalld tidsfrist. Kungl.
Maj:t borde dirjimte sdsom villkor for




expropriation kunna uppstilla, att for-
eningens verksamhet stilldes under viss
offentlig kontroll. Fastighetsigare, mot
vilken riktades expropriationstalan borde
kunna freda sig genom att forklara sig
villig att ingd i saneringsféreningen och
pé samma villkor som 6vriga fastighets-
dgare medverka till saneringens genom-
forande. Han borde dven kunna undga
expropriation genom forklaring att stads-
planen, vad hans fastighet anginge,
komme att genomféras inom viss tid som
kunde anses skilig och stillde sidkerhet
darfor. Kungl. Maj:t syntes dirjamte
bora ha mojlighet att foreskriva viss tid,
inom vilken stadsplanen i férevarande
fall skulle vara genomford, vid dventyr
att expropriationsforfarandet aterupp-
togs. Losningsratt borde i vissa fall kunna
medgivas dven utan att en saneringsfor-
ening bildades. Om den o&vervigande
delen av fastighetsbestindet inom ett
saneringsomrade tillhérde en och samma
person borde denne fér att genomféra
sanering kunna medgivas lsningsritt till
aterstiende mark inom omradet. Vid
dylika fall maste dock enligt utredning-
ens mening mycket stor férsiktighet iakt-
tagas, sa att losningsridtt medgaves en-
dast dar allménna intressen kunde anses
foranleda dartill. Inlésningsritten finge
icke bli redskap for privata afférsin-
tressen.

Vid remissbehandlingen av zonexpro-
priationsutredningens betinkande upp-
togs pa sina hall frdgan om dylik expro-
priationsritt for annan d4n kommun till
fornyad diskussion. Stockholms handels-
kammare ifragasatte silunda, huruvida
icke just en sammanslutning av flertalet
tomtigare inom ett eller flera angrin-
sande kvarter borde f6r méjliggérande av
en sanering 4ga inlésa de tomter, vilkas
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agare icke ville eller hade féormaga att
deltaga i saneringsarbetet. En sidan lag-
stiftning skulle stringt taget — fram-
holl handelskammaren — innebidra ett
konsekvent fullfsljande av de linjer, som
redan uppdragits i byggnadslagstift-
ningen om ritt fér dgare av en tomtdel
att inlésa aterstoden av tomten. Aven
bankféreningen och H.S.B:s riksférbund
stillde sig positiva till tanken pa en sa-
lunda vidgad expropriationsritt fér en-
skilda fastighetségare.

I motioner till 1953 ars riksdag (I: 476
och II:600) framstilldes yrkande, att
saneringsverksamheten i forsta hand
borde ankomma péd de enskilda mark-
dgarna dven vid sddana storre stads-
planeregleringar for vilka det nya insti-
tutet zonexpropriation vore avsett. En
majoritet bland markdgarna skulle dga
exproprierainomsaneringsenheten belag-
na fastigheter, tillhériga markégare, som
icke sjilva ville eller formadde genom-
féra den nya stadsplanen i vad pa dem
ankomme. I sitt utlitande nr 23 férkla-
rade sig tredje lagutskottet emellertid ej
kunna ansluta sig till detta yrkande. Ut-
skottet framholl, att expropriationsvap-
net av savil principiella som praktiska
skdl endast i rena undantagsfall borde
f4 utnyttjas av annan in samhillet. Att
lita en majoritet av fastighetsigarna
inom ett stort saneringsomride fi an-
vanda detta vapen mot de 6vriga mark-
agarna inom omrédet skulle te sig sir-
skilt stotande och i praktiken kunna leda
till att en monopolstillning skapades for
enstaka mycket kapitalstarka fastighets-
agare. Visserligen inneholl 46 § bygg-
nadslagen den foreskriften att, direst en-
ligt tomtindelning séarskilda delar av tomt
vore i olika dgares hand, 4dgare av sidan
tomtdel skulle dga ritt att 16sa dterstoden
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av tomten. Det var emellertid att mérka,
att denna expropriationsratt — som dock
icke fick utévas av en majoritet bland
tomtigarna utan hade till syfte att hela
tomten skulle bli forenad i en enda hand
— endast avsag forhallandena inom en
jamférelsevis liten enhet, namligen en
tomt. Den i 46 § byggnadslagen med-
givna expropriationsritten gallde alltsa
icke inom ett kvarter som bestod av flera
tomter och dn mindre inom 4dnnu storre
saneringsenheter. Utskottet framhéll vi-
dare, att savil zonexpropriationsutred-
ningens forslag som den dirpa grundade
propositionen utgick fran att genomfo-
randet av mindre saneringsforetag allt
framgent skulle i férsta hand ankomma
pd markigarna sjilva. Det var darfor
mahinda icke uteslutet att den expro-
priationsritt till forman fér enskild fastig-
hetséigare som angavs i 46 § byggnadsla-
gen kunde nagot utbyggas, nir det gillde
andra stadsplaneregleringar 4n sadana
vilkas genomférande pa grund av stads-
ombyggnadsféretagets stora omfattning
och genomgripande natur borde forbe-
hallas kommunen. Detta svara och 6m-
taliga problem — till vilket utskottet for
sin del icke ville ta stillning — forutsattes
emellertid komma att behandlas av bo-
stadsstyrelsen i samband med dess utred-
ning av saneringsfragan.

Det kan enligt var mening icke kom-
ma i friga att medge enskild ritt till ex-
propriation inom ramen fér zonexpro-
priationsinstitutet och det léter sig givet-
vis e] heller gora att bereda enskild tomt-
dgare expropriationsritt for tillgodose-
ende av de syften som avses i punkt 16 1 §
expropriationslagen.

Friga &terstir dd om ritt for enskild
att expropriera later sig férena med de
syften som avses skola tillgodoses genom

tomtexpropriationsinstitutet. Det ma da
erinras om att stadgandet om tomtexpro-
priation enligt 45 § byggnadslagen byg-
ger pa principen, att det i férsta hand an-
kommer pa markédgarna sjalva att bringa
bebyggelsen i 6verensstimmelse med
stadsplanen. Losningsrétt for kommunen
intrdder enligt detta stadgande forst da
det kunnat géras sannolikt, att tomtiga-
ren icke kan eller vill genomféra stads-
planen. Ett stadgande om ritt till tomt-
expropriation enligt 45 § byggnadslagen
dven for annan dn kommunen skulle sa-
lunda knappast kunna sigas principiellt
strida mot det syfte som tomtexpropria-
tionsinstitutet forutsatts skola framja.

I de fall d4 det ur allmin synpunkt ar
lampligt att sanering genomféres av en-
skilda, bor givetvis det enskilda initia-
tivet frimjas bland annat genom att en-
skilda saneringsvilliga foretagares stra-
vanden att skapa lampliga sanerings-
enheter underlittas. Rétt dven for annan
in kommunen att tvangsvis lésa mark,
da forutsdttningar for tomtexpropriation
foreligger, skulle utan tvivel kunna tjana
detta syfte. Om kommunen, da forut-
sittningar fér tomtexpropriation fore-
ligger — exempelvis med hinsyn till sina
begransade finansiella. eller administra-
tiva resurser — icke sjilv anser sig béra
ingripa, kan, som redan antytts, sadan
expropriationsritt vara enda forutsatt-
ningen fér att rationell sanering 6ver-
huvud skall komma till stand.

Emellertid kan ocksé étskilliga invind-
ningar resas mot tanken att pa antytt sitt
vidga expropriationsritten for enskilda.
Det skulle givetvis te sig stétande om
annan 4n samhillet finge mojlighet
att utnyttja expropriationsinstrumentet
inom stérre enheter 4n en tomt, om icke
garantier kunde skapas for att ett medgi-




vande hértill skulle komma att tjana. ett
betydande samhillsintresse.

Som framhallits i olika sammanhang 1
denna utredning bor det ankomma pa
kommunen att tillse, att dven de sane-
ringsforetag som genomférs av enskilda
blir lampliga ur stadsplanetekniska och
ekonomiska synpunkter och later sig in-
ordnas i ett langsiktigt program for
stadsfornyelsen. Vad kommunen dirvid
har att bevaka dr bland annat, att icke
inom ett kvarter punktsaneringar sker
som visentligt foérsvarar eller rentav
omojliggor ett fortsatt ekonomiskt be-
byggande av kvarteret. En forsta forut-
sattning for att ratt till expropriation
skall kunna medges annan 4n kommu-
nen bor darfér vara, att genom expro-
priationen en ur allmén synpunkt limp-
lig saneringsenhet kan bildas. Det 4r na-
turligt, att enskildas saneringsintresse 1
forsta hand inriktas pa de ur ekonomisk
synpunkt mest férménliga objekten. En
eventuell expropriationsritt fér enskild
bor emellertid icke fa utnyttjas i syfte att
forvirva endast sadana fastigheter, vilkas
sanering pa grund av speciella omstéin-
digheter — exempelvis fastighetens be-
lagenhet vid livligt frekventerad afférs-
gata eller torg — ar alldeles sarskilt 16n-
sam. Den saneringsenhet som avses
komma till stind genom expropriationen
bor darfér avgrinsas pa sadant sitt, att
dven fastigheter diar de ekonomiska for-
utsdttningarna for sanering 4r mindre
gynnsamma kommer att inneslutas. Som
villkor fér medgivande at annan 4n kom-
munen att expropriera bor uppstillas, att
han Iéser all inom den salunda definie-
rade saneringsenheten ingdende mark,
som enligt 45 § byggnadslagen kan ex-
proprieras.

Aven om saneringsenheten #r limplig
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och stadsplanen for det kvarter vari den
ingér i och fér sig 4r godtagbar, kan det
ur allmin synpunkt vara olampligt att
ett saneringsforetag kommer till utféran-
de som icke liter sig inordnas i en av
kommunen uppgjord tidsplan for sane-
ringen. Det kan i en framtid, da kommu-
nen haft tillfalle att bedéma stadsplanen
for kvarteret med hinsyn till hela den
kringliggande stadsdelens bebyggelse visa
sig, att denna stadsplan icke lingre kan
godtagas. En for tidigt genomférd sane-
ring har da pa ett olyckligt satt bundit ut-
vecklingen. Det 4r givetvis av storsta
vikt, att medgivanden om ritt fér en-
skild att expropriera icke leder till sidana
konsekvenser.

Sadana medgivanden far icke heller
komma i konflikt med kommunens mark-
politiska stravanden. Man kan icke bort-
se fran risken, att en vidgad expropria-
tionsratt fér enskilda genom att stimu-
lera saneringsintresset kan komma att
verka uppdrivande pa tomtprisnivan.
Svarbemastrade situationer kan komma
att uppstd genom att 6verbud lamnas
vid de foérhandlingar som regelméissigt
brukar féregd anhingiggorandet av ett
expropriationsforfarande. A andra sidan
har man emellertid ocksa att rdkna med
att expropriationsratten kan forstirka
den enskildes forhandlingsposition vis a
vis fastighetsdgaren och déirigenom verka
pristryckande. Vi har i annat samman-
hang framhallit vikten av att enskilda
foretagare, som onskar forvirva sane-
ringsfastigheter, pa ett tidigt stadium
samrader med kommunen. Ifragasittes
medgivande for enskild att férvirva sa-
neringsfastigheter genom expropriation
bor sadant samrid vara en ofrdnkomlig
forutsattning.

Da vi, trots de invdndningar som kan
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resas mot ett stadgande om ritt for an-
nan in kommunen att tillimpa tomt-
expropriationsinstitutet, likvil férordar
att ett sidant inféres i byggnadslagen, ar
det under forutsittning att stadgandet
tillimpas med storsta varsamhet och
kringgirdas med starka garantier mot
missbruk. Innan vi ndrmare preciserar
och sammanfattar de forutsittningar un-
der vilka ett sadant stadgande bér kunna
tillampas, finns det emellertid anledning
att nagot diskutera vilka rittssubjekt som
bér medges ritt till tomtexpropriation.

Det finns enligt var mening icke anled-
ning att begrinsa dylik expropriations-
réatt till tomtigare inom det kvarter som
beréres av saneringen eller till av tomt-
agare bildad saneringssamfillighet. I
princip boér lésningsriatt kunna medgivas
envar, som kan 6vertygande styrka att
han — eventuellt inom viss angiven tids-
frist -— kan utféora saneringen. Aven
Kronan bér kunna komma i fraga som
l6sningsberattigad.

Ritten for enskild att expropriera bor
vara subsididr i forhallande till kommu-
nens expropriationsratt, dvs. den forsta
foérutsittningen for expropriationsrittens
beviljande bér vara, att kommunen for-
klarat sig icke ha foér avsikt att utnyttja
sin ratt.

Om, sedan kommunen forklarat sig ej
6nska inl6sa, ett flertal s6kande anméler
sitt intresse, uppstar fraga om vem som
skall erhélla foretrade. Prioriteten bor
darvid icke vara helt utslagsgivande utan
valet bér i forsta hand falla pa den som
ur allmén synpunkt 4ar bast lampad att
anfortros uppgiften. Denna fraga boér i
férsta hand bedomas av kommunen. Det
bor understrykas, att vederbérandes eko-
nomiska stillning ej bor tillmatas annan
betydelse dn vad som foljer av forutsatt-

ningen att vederborande skall visa sig i
stand att genomfora stadsplanen. Fore-
kommer bland de sokande exempelvis en
saneringssamfillighet — bestdende av
tomtdgare inom en saneringsenhet —
och kan féreningen édagaldgga att den
ar i stdnd att verkstilla saneringen, bor
denna, om ej sidrskilt starka skil talar
diremot, limnas foretride. Detsamma
bor gilla om en enstaka tomtégare inom
saneringsenheten dterfinnes bland de s6-
kande. Sammanfattningsvis kan sidlunda
sdgas, att bland flera sékande, som alla
besitter de erforderliga kvalifikationerna,
den bor fa foretrade som dger mark inom
saneringsenheten. Finns bland de s6-
kande ej ndgra dylika intressenter bor
efter en allsidig prévning den utviljas,
som har de bista forutsidttningarna att
pa ett ur allmén synpunkt ldmpligt sitt
genomféra saneringen.

Raitt till tomtexpropriation bér med-
ges annan 4n kommunen endast pa fol-
jande villkor.

Genom tomtexpropriationen skall en
sammanldggning av fastigheter eller fas-
tighetsdelar till en ur allmin synpunkt
lamplig dvagabringas.
Ansockan om expropriation bér vara till-
styrkt av kommunen. I sitt yttrande 6ver
ans6kan boér kommunen soka redovisa
orsakerna till att kommunen icke sjilv
onskar foretaga expropriation. Hérut-
6ver bor kommunen uttala sig om huru-
vida det med hénsyn till dess tidsplane-
ring av saneringsverksamheten i stort ur
allmén synpunkt dr lampligt att sane-
ring genomfores inom den enhet som be-
rores av ans6kan. Kommunen bér ocksé
yttra sig over den sokandes forutsitt-
ningar att inom viss tid pa ett ur ekono-
miska synpunkter godtagbart sitt genom-
fora saneringsforetaget.

saneringsenhet




Kommunen skall vidare redovisa, hu-
ruvida de férhandlingar om markfoérvar-
vet som eventuellt foéregatt expropria-
tionsansdkan, forts i samfoérstind med
kommunen.

Vi férutsitter som sjilvklart att plan-
myndigheterna och i férekommande fall
de statliga bostadspolitiska organen be-
reds tillfdlle att yttra sig 6ver ansokan.

Om pa detta sitt garantier skapas for
att den expropriationssokande handlar i
samrad med kommunen, vinnes genom
den hir féreslagna utvidgningen av rat-
ten till tomtexpropriation i princip
samma resultat som pa en omvag redan
nu kan vinnas, om kommunen sjilv ex-
proprierar och direfter 6verlater de ex-
proprierade fastigheterna till en sane-
ringsvillig foretagare.

Den mgjlighet, som om forslaget ge-
nomféres, 6ppnas for exempelvis koope-
rativa och enskilda bostadsforetag att
sjalva vicka fraga om tomtexpropriation
och sanering, boér emellertid kunna verka
stimulerande icke blott pa dessa foreta-
gares utan dven pa kommunens aktivitet
i saneringsfrigan. Aven om den fore-
slagna utvidgningen av expropriations-
ratten kanske far ringa betydelse fér ad-
ministrativt vilrustade kommuner, som
redan nu aktivt gripit sig an sanerings-
problemen, kan den i kommuner, vilka
av en eller annan anledning hittills for-
hallit sig mera passiva, silunda komma
att verksamt frimja stadsférnyelsen.

Vad hir foreslagits bor komma till ut-
tryck i 45 § byggnadslagen. Vi foreslar
silunda att denna paragraf erhaller f5l-
jande 4dndrade lydelse:

?Ar, i annat fall 4n i 44 § sags, mark som
ingar i byggnadskvarter icke bebyggd i hu-
vudsaklig 6verensstimmelse med stadsplanen
md, ddrest stadsplanen ej eljest kan forvintas bli
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genomfird inom skdlig tid, Konungen medgiva sta-
den att lisa marken i den mdn sd erfordras. Om
staden forklarat sig ej dmna pdkalla inldsen, md
Konungen medgiva annan, som formdr ddagaligga
att han kan och dr villig att genomfira stadsplanen,
rdtt till dylik inldsen. Kan syftet vinnas genom
att staden allenast léser & marken uppford
byggnad for nedrivning, ma Konungen lamna
tillstdnd dartill. Begdres inlisen av annan dn sta-
den, md Konungen sdsom villkor for bifall till sddan
Sramstdllning fireskriva, att sikanden liser dven
annan inom byggnadskvarteret ingdende mark, som
icke dr bebyggd i huvudsaklig Gverensstammelse med
stadsplanen och betriffande vilken planen e eljest
kan forvintas bli genomfird inom skdlig tid.

Prévas ansdkan om inlosen enligt forsta
stycket icke kunna beviljas pa den grund att
stadsplanens genomférande, dven utan sidan in-
ldsen, kan forvintas dga rum inom skalig tid, mé
Konungen likvil pa sikandens begaran fore-
skriva viss skalig tid inom vilken bebyggelsen
skall hava bragts i 6verensstimmelse med
stadsplanen, vid dventyr att efter utgangen av
sagda tid nimnda hinder mot inlésen ej vi-
dare skall anses foreligga. Meddelas sadan
foreskrift, skall avskrift av beslutet tillstallas
inskrivningsdomaren, som har att sa snart ske
kan 4 inskrivningsdag géra anteckning darom
i fastighets- eller inteckningsboken.

Finnes i — — — villkorliga faststallelsen.’

Juridiska forutsdttningar for anordnande
av gemensam gard

I kapitel V diskuterades bland annat
den form av sanering som innebar un-
danréjande av staket, uthus och liknande
mindre byggnader och omplanering av
den fria tomtmarken inom ett kvarter till
ett for samtliga fastigheter gemensamt
utrymme. Fragan om de juridiska forut-
sittningarna for anordnande av gemen-
sam gdrd dr emellertid av betydelse i
samband med icke blott gardssanering
utan dven planering av ny bebyggelse.

Vissa forutsidttningar fér anordnande
av gemensam géird inom nybyggda kvar-
ter kan skapas genom bestimmelser i
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stadsplan. Séalunda foreligger mojlighet
att i stadsplanen upptaga gardsutrym-
mena icke som kvartersmark utan som
allmin plats. Staden blir da i vanlig ord-
ning skyldig att iordningstilla platsen
och erhaller ratt att uttaga bidrag till
kostnaderna for marken och 6vriga an-
liggningskostnader av tomtidgarna. Déar-
emot kan staden icke av tomtdgarna ut-
taga bidrag for platsens underhéll, savida
dessa ej genom sarskilt avtal atagit sig
att utgiva dylikt bidrag. Kan fragan om
gemensam gérd icke losas pa detta sitt
eller genom sarskilt avtal i samband med
markupplatelsen, foreligger mojlighet att
i stadsplanebestimmelser intaga foérbud
mot anordnande av stingsel eller plats
for sopor eller upplag pa det till gemen-
sam gérd avsedda utrymmet (jfr 28 § 1
mom. byggnadsstadgan). Enligt 55 §
byggnadsstadgan &dger byggnadsnidmnd
dirjimte befogenhet att aligga tomt-
Agare att anldgga plantering & gérd.
Genom stadsplan kan daremot icke ska-
pas ritt for tomtagarna att begagna det
som gemensam giard avsedda omradet
och taga vig 6éver varandras mark. Hir-
fér torde sidlunda fordras o6verenskom-
melse mellan berérda tomtiagare. Givet-
vis underlittas ocksd gardsutrymmets
ordnande pi ett dndamalsenligt sitt, om
frivillig 6verenskommelse hirom kan
traffas mellan tomtigarna. Frigan om
att i byggnadslagen infora vissa bestam-
melser, som skulle méjliggéra anordnan-
de av gemensam géard dven om sddan
overenskommelse ej kunnat triffas, 6ver-
vigdes av 1942 ars stadsplaneutredning,
som emellertid icke framlade nagot f6r-
slag i amnet.

Spoérsmélet om anordnande av gemen-
sam géard har sedermera kommit i ett
nytt lige genom lagberedningens arbete

med revision av jordabalken. I juni 1952
framlade lagberedningen nimligen en
promemoria med lagférslag angdende
s. k. samfillighetsavtal och foreningssam-
Sallighet. Enligt lagberedningens mening
skall i en blivande ny jordabalk upptagas
ett sdrskilt kapitel “Om samféllighets-
avtal”. Den féreslagna lagen om fér-
eningssamfillighet — som innehallcr de
associationsrittsliga stadgandena réran-
de samfallighetsavtal — skall didremot
ej ingd i jordabalken utan avses skola
bli fristdende frin denna.

Lagutkastet innebér att om tva eller
flera sasom Z4gare av fastigheter, vilka
icke tillhéra dem samfillt, vill att dnda-
mal, som ar for fastigheterna gemen-
samt, skall tillgodoses i samverkan mel-
lan dgarna till fastigheterna, i vems hand
dessa 4n dr, de méa sluta avtal darom.
Vilka dndamal, som kan komma i fraga,
angives saledes ¢j narmare i lagen. I mo-
tiven till lagutkastet ndmnes att dnda-
malet exempelvis kan vara anlidggandet
av for flera fastigheter gemensamma vir-
mecentraler, badhus, tvittstugor, plan-
teringar, diken, vdgar samt vatten- och
avloppsanlidggningar. Andamalet maste
vara gemensamt. Kravet hdrpa innebar,
att andamalets tillgodoseende skall till-
fora varje i samfilligheten ingdende fas-
tighet en verklig férdel. Andamalet skall
anknyta till fastigheterna som sidana
och vara av betydelse for dessa i vems
hand de 4n ar.

Med agare likstélles innehavare av
tomtratt.

Samfillighetsavtalet skall upprittas
skriftligen och det skall uttryckligen be-
tecknas som samfillighetsavtal. De fas-
tigheter, for vilka samfillighetsavtal in-
gatts, utgor i allt som avser det gemen-
samma indamadlet en samfillighet. Del-



Heir ir bebyggelsen icke i huvudsaklig éverensstammelse med stadsplanen.
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Denna gata skall breddas lings ena sidan. Huset till hoger kommer att rivas och limna rum for en trafikplats. Dd
de planerade forindringarna mdste ske i ett sammanhang torde bestimmelserna i 44 § byggnadslagen om zonexpro-
priation kunna tillimpas.




aktigheten i samfilligheten 4r férenad
med dganderitten till fastigheten och far
¢j sarskilt overlatas.

Agare av fastighet, som ingar i sam-
falligheten, skall vara skyldig att genom
tillskott i pengar eller arbete bidraga till
foretag, anldggning eller 4tgérd, som pa-
kallas fér det gemensamma dndamaélet.

Fastighetens 4dgare blir i foérhallande
till samfélligheten skyldig att fér dnda-
malet tala intréng & sin fastighet eller
underléta viss anvindning av denna eller
utévningen av viss befogenhet, som eljest
tillkommer honom.

Samfillighetsavtal skall kunna tids-
begrinsas. I sa fall skall tiden f6r avtalets
bestand angivas i avtalsdokumentet.

Samfallighet skall registreras sdsom
foreningssamfillighet. De nirmare fore-
skrifterna om sadans bildande, registre-
ring, organisation, verksamhet och upp-
l6sning finns upptagna i det tidigare
niamnda utkastet till lag om férenings-
samfillighet.

Enligt sistnimnda lagutkast skall for-
eningssamfillighet registreras hos lins-
styrelsen. Som f6rutsittning for registre-
ring har bl. a. uppstillts att deldgarna i
samfalligheten 6verenskommit om sam-
fallighetsordning samt utsett styrelse.
Till styrelseledamot skall dven kunna
utses annan dn deldgare. Till belopp och
under villkor, som beslutas & samfillig-
hetsstimma, skall styrelsen 4ga upp-
taga lan.

Uppenbarligen skulle en lagstiftning
efter i huvudsak de i lagberedningens ut-
kast angivna riktlinjerna i mycket hég
grad framja tillkomsten av gemensamma
gardar. Saval bostadsstyrelsen som bygg-
nadsstyrelsen, vilka i september 1952 av-
givit yttranden &ver lagberedningens
promemoria, har ocksa i stort sett lamnat
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lagforslagen utan erinran. Bostadssty-
relsen hinvisade till férevarande utred-
ning och uttalade i samband didrmed, att
det forefélle styrelsen sannolikt att vissa
kollektiva samarbetsformer bleve erfor-
derliga och att friga om anslutningsritt
och anslutningsskyldighet foér de nér-
mast berérda kunde aktualiseras. Bygg-
nadsstyrelsen fann det sitt varpd bered-
ningen utformat det ifrdgasatta institutet
klart och enkelt, och detta borde dirfor
kunna tillimpas av de berérda utan
storre svarigheter. Styrelsen, som sdledes
ej hade négot att erinra mot vare sig
grunderna for institutet eller dess néar-
mare lagtekniska utformning, tillstyrkte
att forslagen lades till grund fér vidare
lagstiftningsatgirder.

Byggnadsstyrelsen framholl vidare, att
det skulle vara synnerligen vardefullt om
vissa mojligheter férefunnes att 4ven mot
markégares bestridande &ligga mark-
agare att ingad samfillighetsavtal. Detta
gillde sérskilt vid sanering av &ldre
redan bebyggda omréden, i vilket fall
erfarenheten visat, att en &verenskom-
melse pa grund av enstaka markégares
motstdnd endast i ringa utstrickning
kunde uppnas.

Till vad byggnads- och bostadsstyrel-
serna salunda anfort ma tilliggas, att vi
med hénsyn till 6nskvirdheten att frimja
anordnandet av gemensamma girdar
finner det angeldget, att lagstiftnings-
arbetet med samfillighetsavtalen snarast
bringas till sin fullbordan. Om ifréga-
varande lagstiftningsarbete dirigenom
kan paskyndas bér 6vervigas, huruvida
icke lagstiftningen om samfillighetsavtal
limpligen kan utbrytas ur jordabalks-
revisionen for att sedermera, da 6vriga
avsnitt av jordabalken behandlats, in-
passas i sitt storre sammanhang.
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Ehuru en ur sociala synpunkter syn-
nerligen angeldgen sanering av gérds-
utrymmen i dldre kvarter ofta kan astad-
kommas till timligen obetydliga kost-
nader har det — som byggnadsstyrelsen
framhallit — hittills som regel visat sig
omdjligt att uppnd frivilliga overens-
kommelser mellan enskilda fastighets-
dgare om sddan sanering. Vi utgar emel-
lertid fran att lagberedningen i sitt fort-
satta arbete beaktar frigan om mojlighet
for statlig myndighet att dligga fastig-
hetsidgare att ingd i en foéreningssamfil-
lighet. Sedan en lagstiftning om fore-
ningssamfillighet och samfillighetsavtal
inrymmande sidan tvangsratt utarbe-
tats, torde i byggnadslagen béra inféras
en erinran om ldmpligheten av att fastig-
hetsdgare inom ett saneringskvarter av
hir ifrAgavarande slag ingar samfillig-
hetsavtal samt om méjligheterna for stat-
lig myndighet (ldnsstyrelsen) att for-
ordna om bildande av féreningssamfal-
lighet. En sddan erinran bér kunna ut-
formas efter ménster av det stadgande i
116 § byggnadslagen, vari talas om bil-
dande av vigférening, ett med nu fore-
varande slag av samfillighet narbeslaktat
institut.

Forordnande om bildande av for-
eningssamfillighet, bor kunna tillgripas
da ett betydande allmént intresse nod-
vandiggoér gardssanering, men forst se-
dan kommunen sokt férma markégare
att i detta syfte frivilligt ingd samfallig-
hetsavtal. Det dr givetvis av vikt, att en
dylik genom tvéng tillkommen samfal-
lighet ej fir innebira en alltfér tung
borda for de enskilda fastighetsigarna.
Kostnaderna for saneringsféretaget bor
siledes hallas inom mattliga granser.
Detta bor framst beaktas av byggnads-
niamnden, som skall ha att meddela de

grundldggande direktiven for foretagets
utforande. Det kan maéhinda ifraga-
sattas, om icke — sasom i dansk bygg-
nadslagstiftning (Kebenhavns byggelov
§ 50) — en viss yttersta grins bor fixeras
for tomtdgarnas prestationsskyldighet.
En sidan grinsdragning 4r emellertid
knappast helt tilltalande. Det ar givetvis
ytterst vanskligt att generellt fixera en
sddan grians. Fran fall till fall bér med
hinsyn till féretagets omfattning och fas-
tighetsigarnas prestationsformaga be-
démas vad som bor presteras av varje
fastighetsidgare. Darvid miste givetvis viss
hansyn tagas till vilka méjligheter till 1an
for foretaget som kan périknas och i vil-
ken utstrickning fastighetsdgarna kan fa
kompensation i form av héjda hyror.

Genom samfillighetsavtal torde i vissa
fall — dar servitutsvigen ej ar framkom-
lig — anordnande av gemensam utfarts-
vag kunna dvidgabringas. Man kan har
tanka sig det fall, da ett byggnadskvarter
anordnas sdlunda att endast en av tom-
terna — eller ndgra stycken av dem —
far grans mot gata. For ett sidant ar-
rangemang lagger emellertid byggnads-
lagstiftningen fér narvarande hinder. En-
ligt 38 § byggnadsstadgan skall namligen
vid tomtindelning tillses, att varje tomt,
sdvitt majligt, fir grans mot gata. Det i
stadgandet antydda undantaget har i
praxis endast tillmétts betydelse i sér-
skilda hir ej aktuella fall. Der vore emel-
lertid synnerligen o6nskvirt, om i viss
utstrackning kunde medgivas, att — da
tomtigarna i ett kvarter inginge i en
samféllighet — endast ndgon eller nigra
av tomterna finge grins mot gata. For
tomterna skulle genom samfillighets-
avtal dd kunna &stadkommas, att ge-
mensam utfartsvig anordnades 6ver den
tomt som griansade till gata.




ATTONDE KAPITLET

Ekonomiska férutsattningar for sanering

Begreppet saneringsmognad”

Man kan anligga olika synpunkter pa
frdgan om det lénar sig” att riva eller
bygga om befintlig bebyggelse och er-
sitta den med mera tidsenlig. Sddan sa-
nering kan innebira forbittrade miljo-
forhallanden, béittre trafikférhallanden,
minskat behov av investeringar i kom-
munikationsleder, gator och ledningar
och 6verhuvudtaget att stadsbebyggelsen
i olika avseenden fungerar bittre dn
forut. Aven om dessa vinster icke alltid
kan métas i pengar kan de ofta vil moti-
vera att samhillet gér ekonomiska upp-
offringar for att f4 sanering till stind.
Ibland kan sanering av bebyggelsen in-
nebdra sa stora, klart pavisbara bespa-
ringar i den kommunala budgeten, att
den ur kommunalekonomisk synpunkt
ter sig uppenbart lénsam, dven om den
skulle férutsitta vissa kommunala sub-
ventioner.

Den foljande diskussionen skall emel-
lertid icke behandla frigan om sane-
ringens lénsamhet ur dessa samhillseko-
nomiska synpunkter. I stillet skall i
forsta hand de rent féretagsekonomiska
forutsittningarna for sanering diskute-
ras. Vid en strikt foretagsekonomisk be-
domning av ett saneringsféretags lon-
samhet betraktar man den fastighet eller
den grupp av fastigheter som féretaget
avser som en isolerad ekonomisk enhet.
Man bortser frin att den som &4ger fastig-
heten, d& han bedémer huruvida en sa-

nering kan vara lénsam, har att ta hin-
syn dven till omstindigheter som i och
for sig icke hanfor sig till fastighetens
ekonomi, sdsom innehav av rorelse i fas-
tigheten, inkomst- och férmogenhetsbe-
skattning, mojligheter att placera kapital
pé annat sitt, etc. Hur dylika omstindig-
heter, vilka sammanhanger med dgarens
personliga ekonomiska férhdllanden, kan
modifiera resultaten av en rent féretags-
ekonomisk kalkyl kommer att beroras
forst i ett senare avsnitt av framstill-
ningen.

Enligt en foéretagsekonomisk kalkyl 16-
nar det sig att sanera bebyggelsen pa en
fastighet eller grupp av fastigheter sd
snart fastighetens eller fastigheternas av-
kastning — minskad med utgifterna for
forvaltning och underhéll — definitivt
blivit lagre 4n riantan pa det tomtvirde
en ny bebyggelse kan forrdnta. Fastig-
heten ar da foretagsekonomiskt sane-
ringsmogen.

Allmint kan konstateras, att den tid-
punkt da den pa detta sitt definierade
saneringsmognaden intrdder 4dr beroende
icke blott av byggnadernas fysiska till-
stand utan dven av férandringar i efter-
fragan pd bostader och lokaler av olika
slag, byggnadsverksamhetens inriktning,
andringar i stadsplaner och fastighetsin-
delning, byggnadskostnaderna, etc. Sa-
dana forindringar kan paverka utveck-
lingen pa fastighetsmarknaden sa att den
aldre bebyggelsens saneringsmognad pa-
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skyndas, antingen genom att de tomtvér-
den som kan férrintas av ny bebyggelse
Skar eller genom att den befintliga be-
byggelsens avkastning sjunker. I ndrmast
foljande avsnitt diskuteras det allménnas
mojligheter att genom olika pa kortare
eller lingre sikt verkande dtgérder stodja
en sddan utveckling.

Moijligheterna att paskynda
saneringsmognaden

Stadssamhillenas fortgadende expan-
sion 4r utan tvivel en av de starkaste eko-
nomiska drivfjddrarna till omgestaltning
av bebyggelsen i dessa samhillens cen-
trala delar. Denna expansion innebar
okad efterfragan pd bade bostider och
lokaler fér niringslivets behov. Sarskilt
i de centralt beligna omradena okar
mojligheterna att uttaga hdéga hyror for
olika slag av lokaler, och om samhallet
vixer starkt kan ocksd bostider i nar-
heten av butikscentra och arbetsplatser
komma att bli sirskilt eftertraktade.
Om, som fallet dr i flertalet svenska
stadssamhillen, den centralt beligna
tomtmarken dr forhdllandevis lagt ex-
ploaterad skapas salunda forutsittningar
for hardare exploatering av marken och
hégre hyror i de centrala delarna av sam-
hallet. Harigenom okas de tomtvarden
den centralt beligna marken kan férran-
ta och som regel blir foljden ocksa, att
den forut befintliga bebyggelsens ekono-
miska saneringsmognad paskyndas.

Det #r det allmidnna som, med beak-
tande av enskildas intressen, avgor i vil-
ken grad tomtmark inom stadssamhéllen
far utnyttjas fér bebyggande. Darigenom
utévar det allmidnna ocksa ett vasentligt
inflytande pa de ekonomiska forutsitt-
ningarna fér nybyggnadsverksamheten.

I kapitel VI har framhallits vikten av

att man vid utformningen av stadsplaner
vager ekonomiska synpunkter mot krav
pa stadsplaneteknisk kvalitet. Det ma
emellertid hir dnyo understrykas att det
ur ekonomiska synpunkter icke ar sjalv-
klart att hogsta méjliga byggnadsrétt bér
efterstrivas. Om man av férment eko-
nomiska hinsyn exploaterar ett kvarter
eller en fastighet sd hart, att elementara
krav pa utrymme for trafik och parke-
ring icke kan tillgodoses eller bebyggel-
sen ur andra synpunkter blir mindre
andamalsenligt utformad eller mindre
trivsam kan resultatet ur ekonomiska
synpunkter bli det motsatta mot vad man
avsett. Rorelseidkares, butiksinnehava-
res och hushalls efterfrigan pa ligenheter
i den salunda tillkomna bebyggelsen kan
ogynnsamt paverkas av den liga stan-
darden. Dirigenom kan mojligheterna
att erhalla god avkastning av fastighe-
terna minska och dtminstone pa langre
sikt svarigheter uppstd att hyra ut la-
genheterna.

Aven om den byggnadsritt som med-
gives inom ett kvarter eller pa en fastig-
het icke ar hégre 4n att kraven pa stads-
planeteknisk standard, trafikutrymme
m. m. i rimlig grad kan tillgodoses, kan
den ur mera langsiktiga ekonomiska syn-
punkter vara for hog. Om en hog bygg-
nadsritt medgives inom stora delar av
stadssamhillenas 4ldre bebyggelseom-
raden kan detta visserligen pa kort sikt
innebéra en stimulans till sanering, men
det kan samtidigt innebira en forsim-
ring av de ekonomiska férutsattningarna
for stadsfornyelsen pa langre sikt. Varken
det totala behovet av bostider eller né-
ringslivets behov av olika slags lokaler
ir obegransat. Den totala byggnads-
riatten i ett samhélle bor déarfor icke over-
stiga vissa granser och man kan endast



i ett oversiktligt totalsammanhang be-
déma, hur den lampligen bor férdelas
pa centrala och perifera omréden. Ju
storre del av det totala nybyggnadsbe-
hovet som tillgodoses i ytteromrdden
desto mindre intensivt kan marken ut-
nyttjas i de centrala omradena. Ar bygg-
nadsritten totalt sett storre 4n som 4r
rimligt med hénsyn till samhillets ut-
veckling och forutsebara byggnadsbe-
hov, foreligger risk att efterfragan pa bo-
stider och lokaler for niringslivet i
framtiden icke visar sig ricka till f6r att
mojliggéra riantabel férnyelse av den
aldre bebyggelsen.

Det kan i detta sammanhang vara
vart att med nagra rikneexempel belysa,
hur exploateringsgraden paverkar det
ekonomiska resultatet av ett sanerings-
foretag.

Antar man t. ex., att kostnaden foér
forviarv av en tomt motsvarar 3o kronor
per kvadratmeter vaningsyta vid en viss
exploateringsgrad, innebir en héjning
av exploateringsgraden med en tredje-
del — exempelvis genom en 6kning av
antalet vaningar fran tre till fyra — att
tomtkostnaden per kvadratmeter véi-
ningsyta minskar med kr. 7: 50, en kost-
nadssinkning, varemot vid statlig finan-
siering svarar en sinkning av hyran med
ungefir 40 6re per kvadratmeter ligen-
hetsyta eller for en ligenhet om 6o kva-
dratmeter ungefir 23 kronor om aret.

Utgéar man i stillet frin en tomtkost-
nad, som vid given exploateringsgrad
motsvarar 8o kronor per kvadratmeter
vaningsyta innebdr samma o6kning av
exploateringsgraden en tomtkostnads-
siankning motsvarande 20 kronor per
kvadratmeter vaningsyta och en dirav
mojliggjord hyressiankning om ungefir
1 krona per kvadratmeter ligenhetsyta.
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Bortsett fran att exploateringsgraden
vanligen péverkar byggnadskostnaden
motsvarar den tomtkostnadssinkning per
ytenhet, vari den har forutsatta 6kningen
av exploateringsgraden resulterar, vid
sedvanlig byggnadskostnadsniva en sank-
ning av den totala produktionskostnaden
per ytenhet med i det férstnimnda
fallet 1—2 procent och i det sistnimnda
fallet 3—5 procent.

De anférda exemplen visar, att den
sankning av tomtkostnaderna per yt-
enhet som kan astadkommas genom en
mattlig héjning av exploateringsgraden
har timligen begrinsad betydelse for det
ekonomiska resultatet av ett sanerings-
foretag. Ur fastighetsekonomiska syn-
punkter ar det av visentligt stérre be-
tydelse, att stadsplanen och tomtindel-
ningen goér det mgjligt att utforma och
disponera huskropparna rationellt och
skapa 4ndamalsenliga férvaltningsen-
heter. Det méste framhaéllas, att en rela-
tivt hard exploatering ibland kan vara
en forutsittning for att huskropparna
skall kunna ges en ur tekniskt-ekono-
miska synpunkter lamplig utformning.
Vad som hir dr viktigt att hélla i minnet
ar emellertid, att frdgan om vilken
byggnadsritt som bér medges i stads-
plan for ett saneringsforetag ur ekono-
miska synpunkter ofta 4r sekundar i for-
hallande till frigan om stadsplanens ut-
formning i andra avseenden.

De ekonomiska betingelserna for sane-
ring av en enskild fastighet foérbattras
normalt i samma man som man har
mojlighet att i den nya bebyggelsen in-
rymma lokaler fér butiker och kontor.
Aven fragan om hur ménga sddana loka-
ler som bér inrymmas i ett byggnadspro-
jekt maste emellertid sittas in i ett storre
oversiktligt sammanhang. Man madste
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beakta den totala efterfrigan pd dessa
lokaler och s6ka bedéma hur de lampli-
gen bor férdelas inom ett storre omrade.
Eljest kan projektets genomférande, sett
i ett stérre sammanhang, innebédra en
felinvestering, som ekonomiskt forsvarar
fortsatt sanering.

Vi har hittills endast diskuterat hur
saneringsmognaden kan paskyndas ge-
nom att mojligheterna till hoég avkast-
ning efter ny- eller ombyggnad 6kar. De
ekonomiska forutsidttningarna fér sane-
ring forbittras givetvis ocksd om avkast-
ningen av den dldre bebyggelsen mins-
kar.

Sedan 1g4o0-talets borjan har hyres-
nivan fér bostdder forblivit forhallande-
vis stabil medan hushallens inkomster
kraftigt oOkat.
sjunkit i forhallande till inkomsterna.
Icke minst till f6ljd hédrav har efter-
frigan pé bostider, si vitt kan bedémas
med ledning av tillgingliga uppgifter,
pa ett markant satt férskjutits frin omo-
derna till moderna ldgenheter. S& linge
bostadsbrist rdder kan denna forskjut-
ning i efterfrigan emellertid icke mark-
nadsmaissigt komma till uttryck i hyres-
forluster eller hyressdnkningar pa de
samsta ldgenheterna i det dldre bostads-
bestandet. Dessa ligenheter limnar dar-
for alltjamt en i forhéllande till sin
kvalitet jamforelsevis hog avkastning.
Om nya ldgenheter kan upplatas mot
hyror, som #r 6verkomliga for det stora
flertalet bostadssokande, bér man i
samma mén som bostadsbristen avveck-
las kunna ridkna med en viss press pa
hyrorna for de lagklassiga bostdderna.
Sarskilt stark bér denna press bli om en
visentlig del av nyproduktionen kan for-
laggas till centrala stadsomraden och dér
konkurrera med é&ldre ldgenheter icke

Hyrorna har salunda

blott genom sin hogre standard utan
ocksd genom sitt ur manga bostads-
sokandes synpunkt formanliga lige. Sa-
nering som i foérsta hand bedrivs pa
redan nu saneringsmogna fastigheter, dar
ett mera betydande antal bostadslidgen-
heter kan uppforas, kan salunda indirekt
paskynda ovrig éldre bebyggelses sane-
ringsmognad. En allmin hgjning av
levnadsstandarden och exempelvis det
allminnas stod féor pensiondrernas bo-
stadsforsorjning kan komma att verka i
samma riktning.

Det vore emellertid icke motiverat att
knyta alltfor stora forhoppningar till den
utveckling som har antytts. Det ar icke
uteslutet att dven mycket daliga lagen-
heter linge efter det bostadsbristen av-
vecklats kommer att efterfragas av vissa
grupper i befolkningen.

Den antydda utvecklingen kan emel-
lertid ytterligare paskyndas genom é&t-
géarder fran hilsovardsnamndernas sida.
I de flesta tdtorter har hialsovards-
niamnderna under de senare aren pi
grund av bostadsbristen wvarit ytterst
dterhdllsamma med beslut om utdém-
ning av bostadsldgenheter, trots att det
inom stadssamhdllenas ildre bostadsbe-
stdind torde finnas ett icke obetydligt
antal ligenheter som borde utdémas vid
en strikt tillimpning av halsovards-
stadgans bestimmelser. Halsovardsndmn-
derna bér kunna stéda strivandena att
sanera bebyggelsen genom att inventera
det bestdnd av bostadsligenheter som
ar av s lag kvalitet att de boér utdémas
och genom att i den man bostadsbristen
lattar i kad omfattning meddela beslut
om utdémning. Om bostadsbristen lig-
ger hinder f6r omedelbar utrymning av
de undermaliga ligenheterna, bér beslut
om utdémning med anstand betriffande



utrymningen kunna ifrdgakomma. En
nira kontakt bor hallas mellan hélso-
vardsmyndigheterna och de organ som
har ansvar fér kommunens byggnads-
och markfragor.

En férutsittning for att hilsovards-
ndmndens ingripande skall paverka pris-
utvecklingen pi fastighetsmarknaden ér,
att de enskilda som har for avsikt att
forviarva saneringsfastigheter verkligen
fir kdnnedom om vilka atgirder som
fran hélsovardsndmndens sida vidtagits
eller planerats betraffande olika fastig-
heter. Det torde déarfor vara lampligt
att byggnadsnamnden, med vilken en
fastighetskopare i allminhet har anled-
ning att séka kontakt, far mojlighet att
lamna upplysningar hirom. Halsovards-
nimnderna bor dirfér regelmissigt till-
stilla byggnadsnamnderna kopiorav fére-
lagganden, beslut om utdémning, etc.

Aven om hilsovirdsnimnderna ut-
fardar férbud mot anvindande for bo-
stadsindamél av samtliga i en aldre
byggnad ingdende liagenheter innebar
detta icke att byggnaden blir virdelos
for sin dgare. De utdémda bostiderna
kan fortfarande rona efterfrigan som
exempelvis lagerlokaler eller arbetsloka-
ler for hantverkare. Det kan till och med
diskuteras, om det icke ur vissa syn-
punkter vore en naturlig och 6nskvird
utveckling att utdémda bostadslidgen-
heter i 6kad utstrickning toges i ansprak
som rérelselokaler. Ménga hantverkare
arbetar nu i lokaler som 4r si under-
maliga att det skulle innebira en for-
bittring av deras lokalférhallanden, om
de kunde disponera foér bostadsinda-
mal utdémda ldgenheter. Uppenbarligen

skulle emellertid en sddan utveckling i
viss man fordroja den dldre bebyggelsens
saneringsmognad.
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Vad som hir anférts om den framtida
avkastningen av &ldre, lagklassig bo-
stadsbebyggelse dger i viss man tillimp-
ning dven pa sddan ildre bebyggelse av
dalig standard som huvudsakligen in-
rymmer rorelselokaler och butiker. Hy-
rorna fér butiker och andra rérelse-
lokaler har icke 6kat i takt med roérelse-
idkarnas omséttning. Olika niringsorga-
nisationer har omvittnat, att allt flera
detaljhandlare och hantverkare kommit
till insikt om den produktivitetshéjande
betydelsen av efter moderna principer
utformade lokaler. I samma méin som
sadana moderna lokaler tillkommer i for
butiksinnehavare och rorelseidkare lamp-
liga lagen, borde man darfér kunna
rikna med att butiker och andra rérelse-
lokaler i dldre bebyggelse roner minskad
efterfragan.

Irrationella inslag i
fastighetsprisbildningen

Det ir ingalunda sékert, att en fastig-
hetséigare enbart darfor att hans fastig-
het 4r ekonomiskt saneringsmogen finner
det med sin fordel forenligt att fornya
dess bebyggelse eller avhinda sig fastig-
heten till ett pris motsvarande det tomt-
virde som kan forrantas efter sanering.

En stor del — kanske det stora flertalet
— av de fastigheter i stadssamhaéllena,
dar sanering kan komma ifrdga inom
overskadlig tid, 4gs av personer som
saknar resurser att finansiera nybygg-
nadsféretag eller som av olika skil icke
har intresse att sjdlva genomféra sane-
ring. I sitt eget vilforstidda ekonomiska
intresse eller av irrationella skil kan de
samtidigt vara ovilliga att avhinda sig
sina fastigheter, d4ven om de erbjuds
priser, som mer 4n val motsvarar ett
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efter en realistisk fastighetsekonomisk
kalkyl berdknat avkastningsvarde.

En fastighetsidgare som innehar rorelse
i fastigheten kan finna, att de forluster
avbrytandet av rorelsen skulle medféra
mer an val uppviger vinsterna av en
sanering. For dgaren av en mindre fas-
tighet, som han sjilv bebor, kan svarig-
heterna att till skaligt pris anskaffa
annan lamplig bostad vara ett avgérande
hinder f6r f6rsiljning eller sanering. Det
affektionsvirde fastigheten representerar
kan ockséd spela en visentlig roll.

Fastigheten kan for sin &gare repre-
sentera ett tryggt och virdebestindigt
placeringsobjekt. For manga aldre fastig-
hetsagare
en form av sjalvpensionering, som stiller
sig forménlig bland annat darfoér att
agaren sjalv kan ombesorja fastighetens

innebir fastighetsinnehavet

forvaltning och darutéver erhélla bostad
och under sin aterstdende livstid en
nagorlunda siker avkastning pa det i
fastigheten placerade kapitalet.

Det boér i detta sammanhang ocksa
beaktas, att de nuvarande beskattnings-
férhéllandena pa olika sitt kan paverka
de priser mot vilka fastigheter utbjuds till
forsaljning. Om exempelvis taxerings-
virdet av en fastighet som Zges av fysisk
person eller dodsbo ar ligt i forhdllande
till fastighetens faktiska avkastning kan
dgarens i fastigheten investerade kapital
efter férsdljning komma att drabbas av
okad formogenhetsskatt. Detta kan inne-
bira en oldgenhet, trots att dgaren efter
forsiljning slipper erligga fastighetsskatt.
Betydelsen hérav varierar givetvis med
dgarens inkomst- och férmoégenhetsfor-
hallanden och minskas i samma man
som taxeringsviardena faststilles efter
realistiska grunder. Aven realisations-
vinstbeskattningen kan givetvis ibland

tankas minska en fastighetsdgares bena-
genhet att avhinda sig fastigheten.
Denna beskattning kan emellertid a
andra sidan ocksa tinkas verka brom-
sande pa spekulativa, prisuppskruvande
fastighetsforvirv. Det ma i samman-
hanget erinras om att vid tvangsforsilj-
ning realisationsvinst i vissa fall icke be-
skattas.

De olika hindren fér frivillig forsilj-
ning paverkar 1 allmanhet prisbild-
ningen pa fastighetsmarknaden i en for
rikt-
ning. En del av hindren ar av sadan
art, att de paverkar lgseskillingar och
intradngsersittningar vid eventuell expro-
priation. Tillfallen kan emellertid ocksa
erbjuda sig, da en fastighetsigare av en

saneringsstravandena ogynnsam

eller annan anledning &4r sirskilt ange-
lagen att silja sin fastighet och begir
ett pris som i varje fall icke 6verskrider
det viarde som kan &sittas fastigheten
efter en realistisk avkastningskalkyl. Om
kommunerna som ett led i sina sane-
ringsférberedelser bevakar och utnyttjar
dessa tillfdllen for att forvirva fastig-
heter, 6kar de si sméningom sina moj-
ligheter att styra fastighetsprisernas ut-
veckling genom sitt eget utbud pa
fastighetsmarknaden.
Riktlinjerna for
markpolitik skall ndrmare diskuteras i
kapitel XI. Hiar ma endast framhallas
den ur ekonomisk synpunkt avgérande
betydelsen av att denna bedrives pa rela-
tivt lang sikt. Om sanering av ett kvarter
eller en del av ett kvarter planlagts, men
de berorda fastigheterna icke férvirvats
i god tid kan det pa grund av tidsnéd da
planerna skall sittas 1 verket uppsta ett
tvangslige, diar onoédigt hoga kope-
skillingar och intrangsersittningar maste

sddan kommunal

accepteras.




Det ar ett kidnt och ofta omvittnat
faktum, att de tendenser till uppskruv-
ning av fastighetsvirdena som bottnar i
dgares oOverdrivna férvintningar om
mojligheterna att ekonomiskt utnyttja
sin mark utgor ett av de svéraste hindren
for foérvarv av saneringsfastigheter till
skiliga priser. Om det t. ex. finns moj-
ligheter att for nagot speciellt indamaél
pa ett sidrskilt lonsamt sitt exploatera
nagon eller nagra fastigheter inom ett
kvarter eller stérre omréde kan varje en-
skild fastighetséigare inom kvarteret eller
omradet bli benidgen att rikna med att
just hans fastighet skall efterfrigas for
detta speciella andamadl, och han grun-
dar da sin vardering av fastigheten pa
denna férvintan. Denna foreteelse, som
har brukat bendmnas “floating value”
har diskuterats av bostadssociala utred-
ningen, som i andra delen av sitt slut-
betinkande anfort f6ljande.

“Forsaljning av mark fér sanering och ny-
byggnad sker forst av tomter i de mest gynn-
samma liagena, hérntomter, goda affirsligen
etc., vilka lamna sérskilt stor avkastning. Inom
kvarteret eller stadsdelen i 6vrigt maste ge-
nomsnittligt gilla ett visentligt ligre tomt-
virde. Genom en sidan punktsanering och
genom férvintningar hos fastighetsdgarna att
marken skall kunna utnyttjas for speciella
andamal kommer markvirdet att i stor ut-
strackning anpassa sig efter det hogre virde,
som i realiteten giller endast fér en mindre
del av tomterna.”

Overvirderingar av fastigheter kan
ocksd betingas av att fastighetsigarna
riknar med att i framtiden fi4 hogre
byggnadsritt eller av att den i gillande
stadsplan inom ett omridde medgivna
byggnadsritten totalt sett 4r éverdimen-
sionerad i férhallande till samhaillets ut-
veckling och behov. I sidana fall kan
kalkyler som for varje fastighet, betraktad
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isolerat, icke ter sig orealistiska leda till
resultat, som innebidr en visentlig éver-
skattning av det sammanlagda virdet av
fastigheterna inom omr adet.

I vad mén kommunerna kan hindra
att dylika tendenser till spekulativ éver-
vardering av fastigheter kommer till ut-
tryck i kopeskillingarna fér sanerings-
fastigheter beror givetvis i hég grad pa
den papasslighet och férhandlingsskick-
lighet de sjdlva lidgger i dagen i sin mark-
politik. Givetvis bér kommunerna, da de
férviarvar mark, i férsta hand séka na
godtagbara resultat genom frivilliga
overenskommelser, men detta fir icke
betyda att kommunerna tvekar att till-
gripa expropriation i de fall, da fastig-
hetségaren icke vill acceptera ett skiligt
pris eller uppgorelse av annan anledning
icke kan triffas och forutsittningar for
expropriation foreligger. Om expropria-
tionsinstitutet skall tjina syftet att stdvja
tendenser till spekulativ prisuppskruv-
ning pa marknaden, maste emellertid
ocksd expropriationsdomstolarnas fast-
stillande av loseskillingar grundas pa
en realistisk bedémning i varje sirskilt
fall av fastigheternas avkastningsmojlig-
heter.

Om expropriationsdomstolarnas vir-
deringspraxis fir denna innebérd och
vinner tillracklig stadga bér den kunna
tillimpas 4ven av kommunerna, di
dessa forvarvar mark genom frivilliga
uppgorelser, och sd smaningom bér den
kunna bli normerande for fastighetspris-
bildningen 6éverhuvud. Hérigenom kan
for saneringen ogynnsamma spekulativa
inflytelser pa fastighetsmarknaden be-
griansas och rimligare ekonomiska férut-
sattningar skapas for den successiva
stadsférnyelsen.

Den virderingspraxis som utbildas av
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expropriationsdomstolarna kan salunda
fa den allra storsta betydelse for sane-
ringsproblemets 16sning.

Virderingsregler och virderingspraxis
vid expropriation

Enligt expropriationslagen skall l6se-
skillingen vid expropriation faststillas
med hénsyn till “ortens pris och fastig-
hetens avkastning”. Nagra erfarenheter
om vad denna virderingsregel i prakti-
ken innebar vid expropriation av be-
byggda tomter foreligger @nnu inte. I
syfte att frimja en allmén tillimpning av
riktiga och enhetliga varderingsgrunder,
har emellertid inom justitiedepartemen-
tet tillkallade sakkunniga under ar 1953
anordnat kurser for expropriationsdo-
mare och expropriationstekniker, dar de
teoretiska grunderna fér bestimmande
av expropriationsersittning och de prak-
tiska metoderna foér virderingarna dis-
kuterats. De féredrag som hallits vid
dylika kurser har sammanstillts i en
publikation med titeln Virdering vid
expropriation” (Stockholm 1954), vilken
kan ge underlag for ett nirmare studium
av vissa principer i expropriationslagen
och virderingsmetodiken, sa langt den
hittills utvecklats. Vi kommer darfér
icke hir att mera i detalj inga pa alla
med fastighetsviardering férbundna prin-
cipiella och praktiska problem. Vi har
i stillet inskrankt oss till att — delvis i
anslutning till vad som anférts i den
nimnda publikationen — framféra och
understryka nagra principiella synpunk-
ter pa de varderingsproblem som aktua-
liseras i samband med férvirv i sane-
ringssyfte av bebyggda tomter.

1 samhillenas ytteromraden har i
manga fall utbildats en tomtprisniva,

som otvivelaktigt kan tjina till ledning
i samband med expropriation. De statis-
tiska svarigheterna att med hjilp av
uppgifter om erlagda kopeskillingar
rikna fram en ortsprisnivd”, som kan
laggas till grund foér virderingen, blir
avsevart storre, sa snart det dr fraga om
centralt beldgna fastigheter. Fallet kan
hir ofta vara, att endast ett fatal for-
saljningar, spridda 6ver lang foljd av ar,
kommit till stind och de olika forsilj-
ningarna kan vara helt ojamforbara.
Ofta har de fastigheter som forsalts er-
bjudit speciellt gynnsamma avkastnings-
mojligheter, som icke kan périknas mera
generellt. Kopeskillingarna kan ocksd
ha paverkats av kanske helt orealistiska
féorhoppningar om framtida virdesteg-
ringar, av beskattningsforhallanden och
av koparens 6nskan att finna ett virde-
bestandigt investeringsobjekt. Aven i de
fall da en prisniva for inbérdes nagor-
lunda jamférbara fastigheter statistiskt
kan framraknas, kan det visa sig svart
att analysera i vad man denna prisniva
ar uttryck for forvintningar, som i det
vid expropriationstillfillet ridande mark-
nadsléget icke lingre kan bedémas som
realistiska. Det dr darfor angeliget att
“ortsprisnivan”, i den man den anses
béra tjana till ledning for varderingarna,
kritiskt analyseras ur bland annat de
synpunkter som har anférts. En varde-
ring grundad pa en analys av “ortspris-
nivan” boér vidare under alla férhallan-
den kompletteras med en realistisk be-
démning av fastighetens faktiska och i
framtiden moéjliga avkastning. En sidan
avkastningsbedémning maste enligt var
mening normalt tillmdtas den allra
storsta betydelse.

Det saknas anledning att hir ndrmare
redogora for fastighetsviarderingens teore-




tiska grunder. For den fortsatta diskus-
sionen ir det tills vidare tillrackligt att
konstatera, att man har anledning att
skilja mellan tre typer av virderingsfall,
obebyggda tomter, fastigheter med sane-
ringsmogen bebyggelse, och fastigheter
dar bebyggelsen icke ar saneringsmogen.

Kapitalvirdet av en fastighet som
redan #r ekonomiskt saneringsmogen
motsvarar det tomtvirde som kan for-
rantas efter sanering, eventuellt minskat
med nettokostnaderna for rivning av den
befintliga bebyggelsen. Den kan salunda
véarderas efter samma principer som en
obebyggd tomt. Reglerna for berikning
av det efter sanering forrintningsbara
tomtvirdet méste enligt vair mening rim-
ligen innebira ett klart erkdnnande av
att det inom centrala stadsomraden kan
foreligga avseviarda olikheter i fraga om
fastigheternas ~ avkastningsmojligheter
iven inom ett och samma kvarter. En
tomt med gynnsamt afférslige kan med
hiansyn till méjligheterna att i den nya
bebyggelsen inrymma affarslokaler med
god avkastning asittas ett hogt virde,
men denna virdering bér icke fi pa-
verka varderingen av angransande tomt,
diar mojligheterna att vid sanering er-
halla en hég avkastning kan vara vasent-
ligt mindre. Aven om den férstnamnda
tomten virderas till ett pris som med
utnyttjande av medgiven byggnadsritt
motsvarar exempelvis 150 kronor per
kvadratmeter vaningsyta bor det icke
vara uteslutet att vardera den angrin-
sande, simre beldgna tomten till, sdg 50
kronor per kvadratmeter vaningsyta.
Utgéngspunkten for avkastningskalky-
len bér normalt vara exploaterings-
mojligheterna enligt géllande stadsplan.
Om stadsplanen dr uppenbart feldimen-
sionerad med hénsyn till ortens behov,
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eller om den icke motsvarar nutida krav
pa stadsplaneteknisk standard bor givet-
vis hidnsyn tagas hartill. Sjilvklart ar
ocksd, att eventuella svarigheter att pa
ett ur tekniskt-ekonomiska synpunkter
indamalsenligt sitt bebygga fastigheten
bor verka sinkande pa tomtvardet.

Vi ar vidl medvetna om att stora
svarigheter kan uppsta vid den praktiska
tillimpningen av de hir antydda prin-
ciperna. D4 ny bebyggelse redan pro-
jekterats for den tomt som skall varderas
ter sig problemen kanske mindre kom-
plicerade. Det bor da i allminhet vara
mojligt att till grund fér virderingen
ligga en nédgorlunda preciserad hypote-
tisk kalkyl betriffande avkastningen av
denna bebyggelse. Om virderingen dger
rum innan nagra mera konkreta planer
fér markens utnyttjande dnnu uppgjorts
blir problemen svarare. Giller det da
exempelvis att virdera en fastighet (A)
gransande till en annan fastighet (B)
med gott affirsldge kan det visserligen
hivdas, att férutsittningarna att i fastig-
heten A inrymma afférslokaler med hog
avkastning ar timligen sma, om fastig-
heten B utnyttjas pd det ekonomiskt
mest gynnsamma sittet. Innan fastig-
heten B sanerats foreligger emellertid —
bortsett frAn vad som kan ha fastlagts i
stadsplan — inga fysiska hinder att i
fastigheten A inrymma mycket inkomst-
bringande affirslokaler. Det kan da vara
svart for fastigheten A:s dgare att inse,
att hans fastighet bor asittas ett for-
hallandevis lagt virde enbart darfor,
att man forutsitter att de verkligt vinst-
givande affarslokalerna koncentreras till
fastigheten med det bittre afféarsliget.
Det m& dock anmirkas, att den prak-
tiska betydelsen av dessa svarigheter ur
den exproprierandes synpunkt reduce-
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ras, om exempelvis ett helt kvarter skall
losas pa en gang. Kvarteret kan da
varderas som en enhet under hansyns-
tagande till de totala exploateringsmoj-
ligheterna.

For att hirefter 6verga till principerna
for virdering av fastigheter, vilka icke
ar ekonomiskt saneringsmogna, mé forst
erinras om, att sidana fastigheter lamnar
en avkastning som &verstiger riantan pa
tomtvirdet efter sanering. For att erhalla
fastighetens kapitalvirde maste man
dirfor kapitalisera den nettoavkastning
som den befintliga bebyggelsen kan for-
vintas ge fram till den tidpunkt da
saneringsmognad intrader, och till det
salunda erhallna vérdet ligga tomtvér-
det vid tidpunkten f6r saneringsmognad,
diskonterat tillbaka till nutiden. Vad
som vid en sddan virdering tilldrar sig
det storsta intresset, ir metoderna att
berdkna kapitalvirdet av den befintliga
bebyggelsens framtida nettoavkastning.
Vi har i det féregdende pekat pa olika
omstiandigheter som i framtiden kan
komma att paverka avkastningen av
befintlig bebyggelse och dirvid bland
annat framhéllit den roll redan nu
konstaterbara forskjutningar i efterfra-
gans inriktning pd bostadsligenheter av
olika kvalitet kan komma att spela,
sedan bostadsbristen avvecklats. Det ar
av viasentlig betydelse, att man i sam-
band med virderingarna icke alltfor
schablonmaissigt utgér fran att bebyggel-
sens aktuella avkastning forblir ofér-
andrad i framtiden och att nettoavkast-
ningen sdlunda minskar endast till foljd
av byggnadernas fortgdende fysiska ned-
slitning och stigande underhéallskostna-
der. Vid bedémningen av de framtida
avkastningsméjligheterna bér all tankbar
hénsyn tagas till framtida hyresforlust-

risker, och sannolika forskjutningar av
bostadsefterfrdgans inriktning i samband
med bostadsbristens avveckling bér be-
aktas. Likasd bor konstaterbara tenden-
ser 1 fraga om utvecklingen av efter-
frigan pa olika slag av lokaler forni-
ringslivet uppmérksammas. Vi dr med-
vetna om att vi hdr berért ett av de allra
svdraste problemen i samband med fas-
tighetsvirdering — nédmligen att be-
doma befintliga byggnaders ekonomiska
livslingd. Nédgon enkel och i alla han-
seende invidndningsfri 16sning av detta
problem torde svérligen std att finna. Vi
vill endast understryka den ur sanerings-
fragans synpunkt stora betydelsen av att
problemet #gnas stérsta mojliga upp-
mirksamhet och att erfarenhetsmaterial,
som kan bidraga till dess klarlaggande,
insamlas och systematiskt bearbetas.

Mojligheter att kvitta forluster
mot vinster

Aven om en mélmedveten kommunal
markpolitik i férening med rationella
varderingsgrunder vid expropriation sa
smaningom skulle kunna bli ett verksamt
medel att dimpa tendenser till Gver-
vardering av centralt beligna fastigheter
och dérigenom férbittra de ekonomiska
forutsdttningarna for sanering 4r sane-
ringsforluster ibland oundvikliga. Det
kan av stadsplanetekniska skil visa sig
nodvindigt att undanréja icke sanerings-
mogna byggnader, att omférdela bygg-
nadsritten inom ett kvarter eller att i
samband med vissa fastighetsforvarv er-
lagga hoga intringsersittningar. A andra
sidan kan saneringsforetag, diar exempel-
vis sarskilt inkomstbringande affarsloka-
ler inrymmes, komma att innebédra stora
vinster. Det ar ett vésentligt samhélls-
intresse, att en utveckling undvikes, som



innebar att det allmdnna helt fir be-
strida kostnaderna for den sanering som
ar forlustbringande, medan vinsterna
av de ekonomiskt mest gynnsamma pro-
jekten odelade tillfaller enskilda féreta-
gare. Ett viktigit led i planlidggningen
av stadsfornyelsen dr salunda att finna
former for en kvittning av saneringsfor-
luster mot vinster.

En generell 16sning av problemet att
mot varandra kvitta saneringsforluster
och vinster forutsétter, att s. k. ofértjant
markvirdestegring i framtiden pa nagot
siatt kan forbehallas det allminna. Det
ligger utom ramen fér virt uppdrag att
nirmare behandla den synnerligen kom-
plicerade frdgan om indragning till det
allminna av sddan markvirdestegring.
Enligt vad som foérebadats i propositio-
nen nr 218 till 1953 ars riksdag (s. 78)
kommer denna friga att anfortros en séir-
skild utredning. Vi vill emellertid i detta
sammanhang framhélla, att de atgarder
samhallet vidtager i syfte att frimja och
genomféra férnyelse av stadsbebyggelsen
ofta resulterar i fastighetsvirdestegringar,
som nu kommer enskilda tillgodo. Fér
oss ter det sig darfor naturligt, om den
enskilde finge avstd en del av en even-
tuell virdestegringsvinst fér att limna
ett bidrag till tickande av uppkommande
saneringsforluster. Losningen av detta
virdeindragningsproblem kan pé liangre
sikt komma att fi vasentlig betydelse for
finansieringen av stadssamhallenas re-
konstruktion.

Redan gillande lagstiftning ger vissa,
om in begrinsade, majligheter for det
allminna att fér tickning av sanerings-
kostnader taga i ansprak en del av de
virdestegringsvinster som kan uppstd
genom stadsfornyelsen. I de fall da zon-
expropriationsinstitutet ar tillimpligt kan
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silunda vissa sddana vinster indragas
till det allménna. I propositionen nr 218
till 1953 ars riksdag uttalade foredra-
gande departementschefen, att det med
hénsyn till de utomordentligt stora kost-
nader som en genomgripande stadsom-
byggnad under alla omstandigheter med-
for for staden icke kan anses obilligt att
staden — sasom ett bidrag till dessa
kostnader — far tillfille att genom ex-
propriation av fastigheter, beligna i sane-
ringsomradets néirhet, komma i dtnjutan-
de av den virdestegring som ar en direkt
f6ljd av kommunens egna atgirder (sid.
81).

Det #r 4dnnu for tidigt att uttala sig
om vilken betydelse bestimmelserna om
zonexpropriation kan komma att f4 ur
hir forevarande synpunkt. Dar forut-
sittningar fér zonexpropriation fore-
ligger bor den givetvis tillgripas, men
uppenbart 4r att zonexpropriationen
icke kan utnyttjas som instrument om
syftet uteslutande &r att mot varandra
kvitta saneringsférluster och vinster.
Aven andra vigar att fa till stind sddan
kvittning bor darfér utnyttjas.

Strivandena att kvitta saneringsfor-
luster mot vinster bér éver huvud taget
vara ett ledmotiv fér den kommunala
D4 exploatering blir
aktuell av centralt beligna fastigheter,

markpolitiken.

som en kommun férvirvat under en
lingre foljd av ar, kan det ibland visa sig
att vinster 4r att pardkna, medan i andra
fall forluster framstar som ofrdnkomliga.
DA kommunen uppléter dessa fastigheter
for sanering, kan den — oavsett om upp-
latelsen sker med tomtritt eller genom
forsiljning — i varje sirskilt fall betinga
sig ett pris svarande mot det tomtvirde
den nya bebyggelsen beriknas kunna
forranta. Detta pris kan ibland komma
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att understiga och ibland &verstiga
kommunens kostnader féor markforvir-
vet. I ju stérre omfattning kommunerna
forvarvar saneringsfastigheter, desto stér-
re bor utsikterna vara att utjimna for-
lustrisker och vinstchanser. Det m4 i detta
sammanhang ocksa framhallas, att kom-
munen, genom att uppldta mark med
tomtratt, kan tillgodogéra sig icke blott
den virdestegring marken kan ha under-
gatt fran tidpunkten fér dess férviarvande
fram till den tidpunkt, d4 den upplates
fér exploatering, utan #ven direfter
eventuellt uppkommande virdestegrings-
vinster. Enligt den nya lag om tomtritt
som tridde i kraft den 1 januari 1954
kan kommunen under tomtrittsavtalets
giltighetstid periodiskt ompréva avgil-
den under beaktande av intridda virde-
stegringar.

Oavsett vilka atgdrder for att fa till
stand en mera lingtgdende vinst- och
forlustutjamning som ma vara méjliga,
kan under alla omstédndigheter det kra-

vet resas pa en rationell planlidggning av
saneringsforetag, att foreliggande moj-
ligheter till kvittning av forluster mot
vinster inom enskilda saneringsenheter
tillvaratas. Det m& hér erinras om vad
som i kapitel V anforts betraffande nod-
vindigheten att sammanligga tomter
eller tomtdelar fér att dstadkomma ur
tekniskt-ekonomiska synpunkter lamp-
liga enheter féor byggande och forvalt-
ning. Siddan sammanlidggning kan inne-
bara, att fastigheter, vilka var for sig
icke kan saneras utan forlust, till en
enhet sammanféres med fastigheter, dar
dven en isolerad sanering kunde ge
vinster. Héarigenom kommer givetvis en
kvittning till stind. Tack vare den nya
enhetens mera rationella utformning
forbéttras emellertid saneringskalkylens
nettoresultat ytterligare, sarskilt om man
i samband med &ndring av stadsplanen
far mojlighet att omdisponera byggnads-
ritten och huskropparna pa ett mera
andamalsenligt sitt.




NIONDE KAPITLET

Statlig 14ngivning till saneringsforetag

Den statliga langivningen till
bostadsproduktionen

Det finansiella std i form av tertidr- och
tillaggslan som staten sedan borjan av
1940-talet limnat bostadsbyggandet har
syftat till dels att underlitta kapitalan-
skaffningen fér byggnadsforetagarna, dels
att nedbringa bostadshyrorna. Det har
gillt, att trots finansieringssvarigheter i
6ppna marknaden och stigande bygg-
nadskostnader, méjliggéra en omfattande
produktion av bostadsligenheter, som
kunnat upplatas mot hyror icke vasent-
ligt 6verskridande hyrorna for redan be-
fintliga, vid en ldgre byggnadskostnads-
nivd byggda, ldgenheter av likvirdig
beskaffenhet. Denna hyrespolitik har
motiverats icke blott av angelidgenheten
att kunna stdlla nyproducerade ligen-
heter till forfogande mot hyror, som det
stora flertalet bostadssokande férmar be-
tala, utan dven — och kanske framfoér
allt — av att man velat undvika en splitt-
ring av hyresnivin med alla dirmed
forbundna risker for en fastlisning av
hyresmarknaden och en krisartad utveck-
ling pé fastighetsmarknaden.

Det 4r i férsta hand genom tertidr-
l&ngivningen, vilken i princip icke &r
avsedd att ha subventionskaraktir, som
statsmakterna sékt nedbringa kapital-
kostnaderna och darmed hyrorna for
nybyggda flerfamiljshus. Rantan for de
tertiarlan som utgdr enligt nu gallande
forfattning faststélldes salunda ursprung-

ligen till samma nivd som statens sjalv-
kostnadsranta fér ldnga lan. Den kost-
nadsnedbringande effekten av dessa ldn
sammanhinger med de héga belanings-
grinserna, den linga amorteringstiden
och med att tertidrldnerantan icke in-
rymmer nigon marginal for statens risk-
tagande. Det dr endast i den man denna
effekt av tertidrldnen visat sig otillrack-
lig for att kompensera verkan av sti-
gande byggnadskostnader som subven-
tion i form av rénte- och amorteringsfria
tillaggslan tillgripits. Tillaggslanen, vil-
kas karaktir av provisorisk subvention
markeras av att de under vissa forhéllan-
den kan uppsdgas till férrintning och
amortering, har aldrig pd samma sitt
som tertidrlinen kommit att betraktas
som ett permanent inslag i det statliga
bostadspolitiska stodsystemet.

Till foljd av rdntestegringen sedan
1950 har tertidrbeldningen kommit att
innebdra subvention i form av under-
ranta, varjimte den med tertidrbela-
ningen férbundna garantin fér oférind-
rad rianta pd underliggande krediter
kommit att ndédvindiggora subvention
i ranteeftergiftens form. Den rent till-
falliga karaktiren av de bada sistnimn-
da subventionsformerna framgér bland
annat dirav, att de automatiskt for-
svinner, om marknadsrintan anyo skulle
sjunka.

Vid diskussionen av fragan om hur
staten bor finansiellt engagera sig for
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stod till ny- och ombyggnadsverksam-
heten i titorternas centrala delar, 4r det
viktigt att halla i minnet, att de generella
subventioner som 4r férbundna med
tertiar- och tilliggslangivningen 4r pro-
visoriska och att denna statliga belaning
uteslutande haft ett bostadspolitiskt syfte.
Tilldggslanen, vilka sedan &r 1946 utgar
med vissa per kvadratmeter bostadsligen-
hetsyta standardiserade belopp innebir
salunda icke nagon subvention till
butiks-, hantverks- eller kontorslokaler
inrymda i beldnade bostadshus. De med
tertidrlanen férbundna férménerna —
bade de av tillfallig subventionskaraktar
och de mera permanenta — bidrar dér-
emot till att nedbringa kapitalkostna-
derna dven foér sidana lokaler, en om-
stindighet som gett fog for en viss reduk-
tion av tilldggsldnen till sidana bostads-
hus som inrymmer lokaler for andra 4n
bostadsindamal.

Bostadsstyrelsens praxis vid bedomning
av tomtkostnader

Vid den granskning av tomtkostnader-
na som ingatt i prévningen av ansok-
ningar om statliga ldn till flerfamiljshus-
féretag har de lanebeviljande myndig-
heterna av naturliga skil haft uppmérk-
samheten inriktad pd problemet att
halla tillbaka varje form av spekulativ
tomtprisstegring.

Da det i borjan av 1940-talet géllde
att finna riktlinjer for kontrollen av
tomtpriserna — varmed hir avses brutto-
priserna for tomtmarken, dvs. tomtpriset
inklusive gatumarksersittning, gatubygg-
nadskostnad, grundforstirkningskostnad
o. dyl. — fann man det rimligt att for-
soka aterfora tomtprisnivan till liget om-
kring 1935. Man konstaterade, att det i

landets stider och titorter under 1930-
talets senare del 4gt rum en icke ovisent-
lig prisstegring pa tomtmark, en prissteg-
ring som icke motsvarades av stegrade
kostnader for markens exploatering utan
var betingad av hoégkonjunkturen och
byggnadsverksamhetens snabba upp-
sving. Med hénsyn till den spekulativa
karaktiren av denna prisstegring ansag
statsmakterna, att kommunerna borde
tillhandahalla ramark till priser ungefir-
ligen motsvarande 1935 ars niva. Hir-
igenom kunde kommunerna med sitt
utbud av mark utéva ett reglerande in-
flytande pa tomtmarknaden. Det bor
beaktas, att kommunerna sedan 1940-
talets tillhandahallit ungefar
halften av den mark som upplitits f6r
bebyggande med flerfamiljshus.
Huvudregelnfér tomtprishedémningen
i samband med den statliga langivningen
var fram till 4r 1950 salunda, att tomt-
priser borde godtagas som motsvarade
ett ramarksvirde vid 1935 ars nivd och
som darutéver inneslét tdckning for

bérjan

exploateringskostnaderna. Som ett resul-
tat av denna kontroll har priserna for
tomtmark i stidernas och titorternas
ytteromraden foérblivit i stort sett of6r-
andrade fram till ar 1951. Till f6ljd av
att kostnaderna fér markens exploatering
starkt 6kat har dérefter en icke ovisent-
lig prisstegring dgt rum.

Regeln att tomtpriserna borde be-
démas med utgdngspunkt fran 1935
ars prisniva’
samband med den 4ndring av expropria-
tionslagen som blev en foljd av beslut vid
1949 ars riksdag. Genom denna lagind-
ring inférdes i expropriationslagen den

dvergavs i princip ar 1950 i

virderingsgrund som uttryckts i formule-
ringen “for fastighet, som skall expro-
prieras skall erldggas en léseskilling mot-



Kuarteret A’berg i Uddevalla fore och efter sanering. Aven om den befintliga bebyggelsen har en stor volym kan sane-
ring av fastigheter med formanligt affarslige lona sig ur privatekonomiska synpunkter.



Sd linge bostadsbristen bestdr betingar ligenheter i undermdlig bebyggelse hyror som dr alltfor higa i forhdllande

till ligenheternas kuvalitet.




svarande fastighetens virde med hinsyn
till ortens pris och fastighetens avkast-
ning”’. Bostadsstyrelsen fann det natur-
ligt, att dess principer fér tomtprisgransk-
ningen samordnades med expropria-
tionslagens virderingsgrunder och fér-
ordade darfor, att de dittills tillimpade
normerna 6vergavs. Skulle utvecklingen
leda till en ur bostadspolitisk synpunkt
oférdelaktig
emellertid anledning att dterkomma till
fragan. Statsmakterna anslét sig till bo-

situation finge styrelsen

stadsstyrelsens mening. Numera giller
salunda tills vidare, att prévningen av
frigan om tomtprisernas skilighet i sam-
band med handliggningen av ansok-
ningar om statliga lan skall ske i enlighet
med expropriationslagens véarderings-
grunder. Detta innebar dock icke, att en
av expropriationsdomstol faststilld lose-
skilling i varje sdrskilt fall utan nirmare
provning kan i sin helhet inrdknas i det
fastighetsvirde, som kan liaggas till grund
for statlig belaning.

Den praxis som fore &r 1950 tillimpa-
des vid bostadsstyrelsens granskning av
tomtpriserna innebar att nigon differen-
tiering av tomtpriserna med héinsyn tiil
lage, kommunikationer o.dyl. endast
undantagsvis kom i friga. Nagot storre
intresse frin vare sig kommunernas eller
enskildas sida att genomféra nybygg-
nadsverksamhet i centrala stadsomriden
foreldg annu icke. Bdde kommunerna
och statsmakterna intog en avvaktande
hallning i saneringsfrdgan, bland annat
darfér att bostadssociala utredningens
ar 1947 avgivna forslag betriffande for-
merna for statligt stod till saneringsverk-
samheten dnnu icke prévats. Fran de
planvirdande myndigheternas sida var
man snarast bernigen att iaktta en re-
striktiv héllning till nybyggnadsverksam-

)
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heten i de centrala omridena, med
hénsyn till att denna kunde komma att
foregripa en mera omfattande, plan-
missig rekonstruktion. Aven den restrik-
tiva tillimpningen av byggnadsregle-
ringen (“’kvadratmeterkvoten”) utgjorde
ett visentligt hinder fér nybyggnads-
verksamhet i centrala stadsomrédden.
Under dessa forhdllanden tedde det sig
knappast sirskilt angelidget att under-
latta finansieringen av byggnadsféretag
i centrala stadsomraden genom att med-
ge hégre tomtvirden i samband med
den statliga belaningen.

Sedan 1950 har emellertid bade staten
och kommunerna fitt stérre intresse att
framja flerfamiljshusbyggande pa cen-
trala omraden. I samband dirmed har
ocksd den restriktivitet varmed bostads-
styrelsen bedémt tomtpriserna fér fler-
familjshusféretag successivt uppmjukats.
De synpunkter pa en marknadsmissig
differentiering av hyror och tomtvirden,
som kommer att nirmare utvecklas i
foljande avsnitt av denna framstillning,
har i 6kad utstrickning beaktats. Fér att
exemplifiera innebérden hirav kan nim-
nas, att bostadsstyrelsen numera vid be-
laning av centralt beldgna bostadsfastig-
heter i vissa storre stider godtagit tomt-
priser om 45—50 kronor per kvadrat-
meter vaningsyta, under det att i samma
staders ytteromraden icke godtagits hégre
tomtvirden 4n 20—25 kronor per kva-
dratmeter vaningsyta. Mot denna skill-
nad i tomtvirden svarar en hyresskillnad
om drygt en krona per kvadratmeter
lagenhetsyta. For fastigheter i goda
affarslagen, dir stora intdkter kan er-
hallas vid uthyrning av butiks- och
kontorslokaler, har #ven hégre tomt-
varden 4n de hir nimnda godtagits.
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Principiella synpunkter pa bedomningen
av tomtkostnader och hyror

En nistan sjalvklar forutsittning for
det statliga stodet 4t bostadsbyggandet
har varit att fér lagenheter i flerfamiljshus
hégre hyror 4n som motsvarar *’sjilv-
kostnaderna” dvs. kapital- och drift-
kostnader (de férra inrymmande en sa-
som skilig bedomd avkastning pa det
kapital foretagaren sjilv bidragit med)
¢j fatt tagas ut. De med lanen och sub-
ventionerna  férbundna
skulle uppenbarligen ocksa bli menings-
l6sa, om de finge “’4tas upp”’ av stigande
byggnads- och tomtkostnader och ej
komme de boende till godo. Langiv-
ningen forutsitter silunda kontroll av
byggnads- och tomtkostnaderna. Medan
byggnadskostnaderna kan bestimmas
som kostnader for arbete, material, ad-

féormanerna

ministration, m. m. giller det samma
emellertid endast delvis om tomtkost-
naderna. Fransett kostnaderna for tomt-
markens iordningsstillande fér bebyg-
gande ar ju tomtvirdena i sjilva verket
ingenting annat dn det kapitaliserade
viardet av den darliga nettoavkastning
tomten kan ge vid ett givet anvindnings-
satt. Dd en tomt anvandes fér byggnads-
andamal 4r sdlunda tomtvirdet det ka-
pitaliserade virdet av det 6verskott som
kan erhéllas ur byggnadens hyresavkast-
ning, sedan driftkostnader och utgifter
for férrantning och avskrivning av det i
byggnaden nedlagda kapitalet bestridits.
Det 4r salunda omojligt att pa objektiva
grunder faststilla ett vid statlig belaning
godtagbart tomtvirde, som &r oberoende
av hyresavkastningen. Det godtagbara
tomtpriset ar vid givna finansieringsvill-
kor hérlett ur de hyror som kan godtagas
vid beldning och icke tvirtom. Inom
vissa granser giller ocksd, att en forbitt-

ring av finansieringsvillkoren under i
ovrigt oforindrade férhallanden héjer
tomtvirdet.

Omsstatligt belanad byggnadsverksam-
het 6ver huvud taget skall komma till
stind kan emellertid de godtagbara
tomtviardena icke pressas ned s 13gt, att
tomter varken genom frivilliga kép eller
genom expropriation kan férvirvas till
priser motsvarande dessa virden. Tomt-
mark avsedd fér flerfamiljshusbebyggelse
i ett tidigare obebyggt omrdde maste
darfor vid statlig belaning kunna &sittas
ett enligt expropriationslagens virde-
ringsgrunder berdknat *’titbebyggelse-
varde”. Detta virde kan givetvis icke
underskrida det virde marken har for
andra dandamal — i allminhet “jord-
bruksvirdet’” — men bér & andra sidan
icke heller f4 o6verstiga det virde som
skulle kunna forrintas av bebyggelse
finansierad enligt den privata markna-
dens villkor. De férméner i form av laga
rantor och subvention som den statliga
belaningen innebir 4r avsedda att ned-
bringa bostadskostnaderna och bér dar-
for icke komma markigaren tillgodo i
form av ett hégre forrantningsbart tomt-
varde.

I det foljande skall fran dessa utgdngs-
punkter i forsta hand diskuteras vilka
principer som vid statlig beldning bér
tillimpas vid berdkning av hégsta god-
tagbara bostadshyror inom olika stads-
omraden och vilka konsekvenser tillimp-
ningen av dessa principer kan fa for
tomtprisbedémningen.

Det ar uppenbart, att ett hushalls
viardering av en bostadsldgenhet icke
blott betingas av ligenhetens standard
utan dven av dess ldge i férhallande till
arbetsplatser, butiks- och mnoéjescentra
m. m. Givetvis 4dr dirvid exempelvis




kostnaden f6r resor fran bostaden till
arbetsplatsen av vésentlig betydelse.
Det torde likasi vara klart, att den
utspridning av flerfamiljshusbebyggelsen
som kinnetecknat 1g940-talets utveck-
ling Atminstone i de storre och de medel-
stora titorterna i allménhet bidragit till
att ytterligare accentuera olikheterna ur
lagessynpunkt olika bostider emellan.

Som redan tidigare framhallits har ett
véasentligt syfte med det statliga stodet
till bostadsbyggandet varit att soka und-
vika olikheter i fraga om hyrorna mellan
lagenheter av likviardig beskaffenhet,
byggda vid olika tidpunkter och till
olika byggnadskostnader. En sidan hy-
ressplittring har ansetts vara olycklig,
bland annat darfor att den skulle hAmma
en naturlig rérlighet p4 hyresmarknaden.
Det vore av samma skl i lingden olamp-
ligt att icke acceptera den differentie-
ring av hyrorna for pd olika omraden
beldgna, men i 6vrigt likvirdiga ligen-
heter som ir ett naturligt uttryck for
bostadskonsumenternas olika virdering
av skilda bostadsldgen. Hindras sadana
olikheter i virderingarna att komma till
uttryck i olika héga hyror himmar man
likaledes rorligheten pd hyresmarknaden
och riskerar pa langre sikt, att det upp-
star brist pa bostadsligenheter pa vissa
omraden och éverskott pad andra. Bo-
stadsmarknaden kan da icke fungera
normalt.

Den praktiska slutsats man av det an-
férda kan draga betraffande riktlinjerna
for berdkningen av bostadshyror i sam-
band med den statliga beldningen Ar,
att en sadan differentiering av hyrorna
bor medges som motsvarar olikheter i
hushallens virdering av bostadsliget. En
sadan marknadsmissig hyresdifferentie-
ring kan — i den man den icke blir ett
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resultat av olikheter i friga om bygg-
nadskostnaderna olika omridden emellan
— astadkommas genom differentiering
antingen av lane- och subventionsvill-
koren eller av de tomtvirden som kan
godtagas vid belaningen. Mot tanken
att lata subventionsférmanerna — till-
laggslanet eller ranteeftergiften — mins-
ka, i de fall d2 man med hinsyn till
lagesférdelarna for ligenheterna i ett bo-
stadshus kan godtaga en hoégre hyra in
for bostadsldgenheter i andra mindre vil
beligna hus kan resas invindningar av
bade principiell och praktisk natur. Sa-
val tillaggslanen som rinteeftergifterna
ar tillfalliga férmaner. S& snart de ater-
tages, rubbas den differentiering av sjilv-
kostnadshyrorna som man eventuellt
kunnat astadkomma genom att lata
dem utgd med varierande belopp allt-
efter bostadernas liage. Det kan ocksa
starkt ifragasittas, om det dr lampligt
att genom variationer i subventionsvill-
koren for bostadsbyggandet soka nivel-
lera de variationer mellan tomtvirden
som vid en marknadsméssig hyresdiffe-
rentiering skulle uppstd, om bostads-
byggandet finansierades utan statligt
stéd. Delvis har dessa variationer siker-
ligen kommit till uttryck i de tomt-
priser som nu faktiskt betalas pa fastig-
hetsmarknaden. I det enskilda fallet kan
det intraffa, att en byggnadsféretagare
lyckats forvirva en tomt till ett liagre
pris 4n som motsvarar det vid statlig
belaning godtagbara virdet. Skulle detta
férhallande konsekvent tagas till intédkt
fér minskade subventioner och lanefér-
maner, skulle byggnadsféretagarnas in-
tresse att soka forvarva tomtmark till
lagsta mojliga pris avtrubbas.

Det mé slutligen anmaérkas, att till-
lampningen av den hir férordade prin-
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cipen for differentiering av bostads-
hyrorna, under bevarande av generellt
lika riante- och subventionsvillkor for
ldneobjekt med olika lige, ingalunda
skapar forutsittningar for en allmin
tomtprisstegring. Om man i samband
med beldning av den sdmst beldgna
tomtmarken godtar ett skiligt tidtbe-
byggelsevirde och for bittre beligen
mark accepterar den hojning av tomt-
virdet som betingas av det battre bostads-
laget och darfér kan och bér komma till
uttryck i hogre bostadshyror, bidrar de
med den statliga finansieringen forbund-
na laga rintorna och subventionerna
framst till att generellt bevara en lag —
ehuru marknadsmassigt differentierad —
hyresniva.

Vi har hittills bortsett frdn de sarskilda
problem som uppstir da det objekt som
skall statligt belanas inrymmer en storre
eller mindre andel lokaler fér andra n
bostadsindamil — i det féljande be-
nimnda “’uthyrningslokaler’’. Dessa pro-
blem #r emellertid av alldeles sérskild
betydelse ur saneringssynpunkt. Sarskilt
dd det blir friga om att genomféra
saneringsforetag i storre enheter, kan det
ofta visa sig rationellt att inrymma en
jamforelsevis hog — men starkt varie-
rande — proportion affars- och kontors-
lokaler i de foretag som férutséttes skola
finansieras med statliga lan. Den mark-
nadsmissiga virderingen av butik- och
kontorslokaler varierar visentligt star-
kare med liget 4n virderingen av bo-
stadslidgenheter och motiverar sidlunda
ocksd visentligt storre olikheter mellan
hyrorna. Méngen gang kan det ur mark-
nadssynpunkter vara motiverat att for en
butikslokal i centralt lige uttaga dubbelt
sa hog hyra som fér en liknande lokal i
perifert lige. Det kan icke heller rada

nagot tvivel om, att det framfor allt ar
de storre mojligheterna att erhalla en
hég hyresavkastning av uthyrningslo-
kaler som férklarar den starka differen-
tiering av tomtviardena som utmairker de
flesta storre och medelstora tatorterna.

Syftet med det statliga finansiella
stodet at bostadsproduktionen har hit-
tills icke varit att nedbringa hyrorna for
andra lokaler 4n bostider. Vid statlig
belaning av bostadshus inrymmande
dylika lokaler har darfér hyrorna for
dessa lokaler faststillts efter marknads-
missiga grunder. Dessa hyror torde i
varje fall icke ha legat hogre 4n de
hyror som nybyggda uthyrningslokaler
finansierade utan statliga lan betingat.
Tack vare de med tertidrbeldningen for-
bundna férmanliga villkoren (vilka i mot-
sats till tilliggslanesubventionen icke ut-
mitts enbart med hinsyn till andelen
bostadsyta) och de principer som i
ytteromrdden tillimpats for tomtpris-
kontrollen har dessa hyror overstigit
7sjalvkostnadsnivin® for lokalerna. Av
det overskott som sdlunda uppkommit
i den fastighetsekonomiska kalkylen har
en del utnyttjats for att minska tilldggs-
lanet med ett belopp motsvarande det
kapitaliserade virdet av hogst tre kronor
per kvadratmeter lokalyta. Eventuellt
aterstdende oOverskott har féranlett en
motsvarande reduktion av bostadshy-
rorna. Det bor hér inskjutas, att bostads-
hyrorna dven kunnat reduceras med
hjilp av de intdktsoverskott som kunnat
berdknas uppkomma genom uthyrning
av garage- och killarlokaler. Fran frigan
om hur killarutrymmen, som icke in-
kriktar pa bostadsutrymmet i en bygg-
nad, paverkar fastighetens ekonomi bort-
ses emellertid hér.

Det avdrag pa tilliggslanet motsva-




rande det kapitaliserade virdet av tre
kronor per kvadratmeter lokalyta som
foretagits vid beladning av bostadspro-
jekt med uthyrningslokaler kan uppen-
barligen motiveras utifrin forutsitt-
ningen, att den statliga belaningen icke
ir avsedd att nedbringa kapitalkostna-
derna for uthyrningslokaler. Det &r
emellertid icke genom tilliggslédnet, utan
tack vare laga riantor pa Ovriga lan,
som kapitalkostnaderna fér uthyrnings-
lokaler nedbringas vid statlig belaning.
Aven om inga tilldggslan utginge skulle
salunda statlig finansiering innebira
lagre kapitalkostnader for uthyrnings-
lokaler 4n som skulle erhéllas vid finan-
siering i den privata marknaden. Det
finns anledning att dgna fragan om hur
dessa féormaner kan paverka de vid stat-
lig beldning godtagbara hyrorna och
tomtvirdena en fortsatt principiell dis-
kussion.

For att de med den statliga finansie-
ringen férbundna férmanerna icke skall
ge upphov till en tomtvirdestegring kan
man lata dem komma till uttryck i
lagre hyror f6r uthyrningslokaler an
som kunnat tillimpas om lokalerna
finansierats genom lan i 6ppna mark-
naden. Vi har redan framhallit, att
detta hittills icke varit syftet med det
statliga finansiella stédet at flerfamiljs-
husbyggandet och vi har icke heller
funnit anledning att i detta hinseende
foresld nagra dndrade riktlinjer.

Om man vid statlig finansiering be-
riaknar uthyrningslokalernas hyror efter
marknadsmissiga grunder, uppstir —
dven om det tomtvirde godtages, som
skulle kunna férrintas vid finansiering i
6ppna marknaden — ett éverskott i den
fastighetsekonomiska kalkylen. Detta
overskott kan utnyttjas pa tva sitt.
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Hyrorna fér de i objektet inrymda
bostadsldgenheterna kan faststdllas vid
en lidgre niva 4n som varit forsvarlig om
objektet icke innehallit nagra uthyr-
ningslokaler. Faststiller man bostads-
hyrorna pa detta sitt, kommer man
emellertid i konflikt med principen, att
hyrorna foér i 6vrigt likvirdiga ldgen-
heter bor vara differentierade enbart
med hinsyn till de bostadssékandes vir-
dering av laget. Andelen uthyrnings-
lokaler och hyresintikterna frin sidana
lokaler kan i centrala stadsomréden
komma att variera mycket starkt fran
det ena objektet till det andra. Om
hyrorna fér bostadsligenheter i dessa
objekt faststilles pa skilda nivder, allt-
efter férekomsten av uthyrningslokaler
och dessa lokalers avkastning, kan re-
sultatet bli en orimlig hyressplittring,
som i lingden icke kan vidmakthallas.

Aterstar alltsd mojligheten att lita
overskottet i den fastighetsekonomiska
kalkylen férrinta ett hogre tomtvirde
4an som kunnat forrintas, om foretaget
finansierats i ppna marknaden. Om det
icke befinnes onskvirt att pa detta sitt
fa till stand en hojning av tomtvirdet
bér uppenbarligen villkoren for statlig
finansiering utformas sa, att nagot éver-
skott av ndmnda art icke uppstar. Den
statliga finansieringen av uthyrningslo-
kaler bér med andra ord icke innebira
nagra sirskilda férméner i form av lig
ranta eller subvention.

Ehuru en allmin héjning av de tomt-
varden som kan forrdntas av ny be-
byggelse givetvis 6kar antalet foretags-
ekonomiskt saneringsmogna fastigheter,
kan det enligt var mening icke vara
rationellt att genom statliga subventio-
ner och lén till 1ag rinta skapa férutsatt-
ningar for en sddan tomtvirdestegring.
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Denna skulle ju komma att intrdda dven
i sidana fall da den icke vore nédvindig
for att mojliggéra lonsam sanering.
Samma stimulans till sanering som en
sidan allmin tomtvirdestegring kan
medféra, kan, i de fall d& den befinnes
erforderlig, astadkommas genom sir-
skilda saneringssubventioner. Som 8sk&d-
liggores av foljande exempel innebar
sadana sirskilda subventioner en mindre
statsfinansiell belastning #n generellt
féormanliga villkor for finansiering av
uthyrningslokaler.

Pa tva fastigheter, A och B, 4r en sane-
ring onskvird. Den hyresavkastning
som kan erhallas efter sanering antages
vara exakt lika for bida fastigheterna.
Om staten genom lag tertidrlanerinta
och ranteeftergifter medverkar till att
forbilliga finansieringen av de i den nya
bebyggelsen ingdende uthyrningsloka-
lerna, kan var och en av fastigheterna
forrinta tomtviardet 300 ooo kronor.
Det kapitaliserade virdet av den netto-
avkastning de bidda tomterna med dird
befintlig bebyggelse nu ger antages vara
for fastigheten A 300 0ooo och for fastig-
heten B 150 000 kronor. Fastigheten A
kan silunda saneras utan férlust och
sanering av fastigheten B ir en patagligt
I6nande affir. En forandring av de stat-
liga finansieringsvillkoren, si att de for
uthyrningslokalernas del icke innebér
nagon férman jamfort med finansiering i
oppna marknaden — sig genom bort-
tagande av viss del av rinteeftergiften
och/eller en hojning av tertidrldnerin-
tan — antages leda till att det tomtvirde
var och en av fastigheterna kan forrinta
minskar till 250 ooo kronor. Harvid for-
utséttes givetvis ofordndrad hyresavkast-
ning. Sanering av fastigheten A skulle da
innebédra en forlust av 50 0oo kronor,

medan sanering av fastigheten B fort-
farande ger vinst. A andra sidan skulle
staten, om saneringen dnda komme till
stind, genom dndringen av finansierings-
villkoren ha sparat — eller fatt en in-
komst — vars kapitaliserade varde mot-
svarar 50 000 kronor for vardera av de
bada fastigheterna A och B, dvs. sam-
manlagt 100 000 kronor. Aven om staten
kapitalsubvention
50 000 kronor for tickande av den for-

beviljade en om
lust som uppstar vid sanering av fastig-
heten A, aterstar salunda en besparing
av 50 000 kronor pa fastigheten B. Detta
belopp motsvarar den ytterligare vinst
som antingen fastighetsigaren eller den
byggnadsforetagare som genomfért sane-
ringen av fastigheten B skulle ha kunnat
tillgodogora sig, om staten vid bela-
ningen av uthyrningslokalerna tillimpat
formanligare villkor dn byggnadsfore-
tagaren kunnat erhalla i den privata
marknaden.

Den diskussion vi hér fort leder till
foljande slutsatser.

Utgangspunkten for bedémningen av
vilka tomtvirden som kan godtagas i
samband med statlig tertiirbeldning bor
i obebyggda omraden i stidernas peri-
feri vara ’titbebyggelsevirdet” enligt
expropriationslagen jimte skalig ersatt-
ning fér exploateringskostnaderna. Hy-
rorna bér dir foér bostdder berdknas pa
en niva som vid statlig beldning och sub-
ventionering ticker sjilvkostnaderna.
Fran denna utgéngspunkt bor bostads-
hyrorna differentieras med hinsyn till
hushallens véardering av ldgesolikheterna.
Detta innebédr, att hyrorna for ligen-
heter i statligt finansierade bostadshus
generellt kommer att ligga pa en ligre
nivad 4n hyrorna fér liagenheter finan-
sierade utan statligt stod.




Fér uthyrningslokaler ingdende i bo-
stadsprojekt bér beraknas hyror, som ur
marknadsmassig synpunkt framstar som
pa lingre sikt forsvarliga och kan an-
tagas komma att ligga pa ungefar
samma nivd som hyrorna fér uthyrnings-
lokaler i fastigheter finansierade utan
statliga 14n. De med statliga lin fo6r-
bundna férmanerna av lag rinta och
subvention bér vara si& utformade, att
de endast kommer bostadsldgenheterna
tillgodo och sdlunda icke paverkar kapi-
talkostnaderna fér uthyrningslokalerna.
Hirigenom férhindras, att staten genom
féormanliga lanevillkor och subventioner
medverkar till att driva upp tomtvar-
dena.

Undantag fran vad som hir foresla-
gits kan dock, om sa skulle befinnas
onskvirt, goras for sddana lokaler som
har karaktdren av bostadskomplement
och icke idr avsedda att uthyras efter
kommersiella grunder — exempelvis
vissa fritidslokaler. Sddana lokaler skulle
sdlunda i belaningshénseende kunna lik-
stiallas med bostadsligenheter. Enligt
vad vi under hand erfarit kan forslag
hirom komma att framliggas av bo-
stadskollektiva kommittén.

De tomtvirden som kan godtagas i
samband med statlig beldning kan vid
givna byggnads- och driftkostnader har-
ledas ur den hyresavkastning som er-
halles vid tillimpning av de hir redo-
visade principerna for berdkning av
hyrorna fér bostdder och andra lokaler.

Forslag till regler for belaning av objekt
med uthyrningslokal

Den proportion uthyrningslokaler som
normalt ingér i statligt finansierade fler-
familjshus 4r timligen ringa. Under se-
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nare ar har bostadsstyrelsen emellertid
i manga fall fatt taga stéllning till fragan
om statligt tertidrlan bor beviljas objekt
dir uthyrningslokaler upptagit en bety-
dande andel av den sammanlagda va-
ningsytan. Detta har berott pa dels att
frigan om de nya bostadsomridenas
komplettering med en i och fér sig énsk-
vard centrumbebyggelse inrymmande
butikslokaler, kontor, biografer, sam-
lingslokaler m. m. i ¢kad utstrickning
blivit aktuell, dels att statliga lan sokts
for foretag i centralt beligna stadsom-
rdden, vilka till foljd av kreditrestrik-
tionerna icke kunnat finansieras i 6ppna
marknaden. D4 statsmakterna aldrig for-
utsatt, att tertidrlan skall beviljas till
annat dn bostadsbebyggelse har bostads-
styrelsen givetvis mast iakttaga viss re-
striktivitet vid provningen av ansok-
ningar om lan till féretag med en hog
andel uthyrningslokaler. Inom styrelsen
har s& sméiningom utvecklats en praxis
som innebir, att lan beviljas i de fall da
tillkomsten av ifrdgavarande bebyggelse
kunnat bed6émas ur allmin synpunkt
onskvard och da hogst 50 procent av
den yta som kunde anvindas fér bosta-
der utnyttjas fér annat indamal. Harvid
har den disponibla ytan icke riknats
per hus utan pa hela laneobjektet, vilket
inneburit att smérre affirshus inom ett
bostadsomrade, som #gts av ett och
samma foéretag kunnat beldnas.
Emellertid maste varje gransdrag-
ning betriffande den andel bostadsyta
som ett visst objekt skall innehalla for
att kunna statligt beldnas i lingden med-
fora irrationella och ur saneringssyn-
punkt olyckliga verkningar. Lanes6kande
kan frestas att omdisponera sina projekt
sa att andelen bostadsyta faller inom
den uppdragna grinsen, dven om detta
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icke 4r lampligt ur vare sig stadsplane-
tekniska eller fastighetsekonomiska syn-
punkter. Savil byggnadsstyrelsen som
bostadsstyrelsen har redan i sin verksam-
het erfarenheter av siddana fall. Som vi
tidigare i flera sammanhang framhallit,
ar det ocksa ofta angeléget, att sanerings-
foretag genomféres i jamférelsevis stora
enheter och att dirvid de vinster som
uppstédr vid sanering av vissa fastigheter
kan kvittas mot férluster pd andra. Stra-
vandena att dstadkomma sddana enheter
skulle visentligt forsvaras, om fastig-
heter inrymmande en hoég andel uthyr-
ningslokaler icke kunde statligt beldnas.
Man skulle da riskera, att fastigheter dar
sanering skulle innebidra stora vinster
icke skulle kunna inordnas i de sanerings-
enheter till vilka statligt l1&n kunde utga
och att évrig sanering sdlunda férsvara-
des. En mojlighet bér dirfér std éppen
att limna statligt tertidrldn dven till
objekt, dir endast en mindre del av
vaningsytan upptages av bostadsligen-
heter eller didr bostadsligenheter over
huvud taget icke ingar. Av skil som an-
givits i det féregdende bor emellertid ut-
hyrningslokaler icke beldnas pa férméan-
ligare rinte- och amorteringsvillkor &n
den privata marknaden kan erbjuda. De
regler som hittills tillimpats vid statlig
beldning av objekt inrymmande uthyr-
ningslokaler bér darfor revideras i 6ver-
ensstimmelse med de principer som an-
forts i narmast foregdende avsnitt av
detta kapitel. De med den statliga l1an-
givningen férbundna férméanerna av lag
rénta och subvention bér med andra ord
utformas s&, att de verkar sinkande en-
bart pa bostadshyrorna och si att stor-
leken av denna hyresséinkande effekt blir
oberoende av i vilken proportion uthyr-
ningslokaler ingar i objektet.

Om det vore praktiskt méjligt att i
tva delar uppdela det objekt som belénas
— en enbart inrymmande bostadsligen-
och en annan enbart inrymmande uthyr-
ningslokaler — skulle problemet kunna
losas genom att vart och ett av dessa
delobjekt beldnades for sig — det ena
enligt gillande regler fér belaning av
bostadsforetag utan uthyrningslokaler
och det andra pa villkor motsvarande
den 6ppna marknadens. Till det del-
objekt som inrymde bostadsldgenheterna
skulle salunda utgd rinteeftergift mot-
svarande for nirvarande o,5 procents
rdnta pd primir- och sekundirlan upp-
tagna i Oppna marknaden, statligt
tertidrlan 16pande med 3 procents rénta
samt rante- och amorteringsfritt tilliggs-
lan jamte dértill knutet kommunalt bi-
drag berdknat efter visst belopp per
kvadratmeter bostadsldgenhetsyta enligt
nu gillande grunder. For det andra del-
objektet skulle ingen rinteeftergift pa de
i 6ppna marknaden upptagna under-
liggande krediterna beriknas och det
statliga tertidrlinet borde betinga en
ranta av ungefir 5 procent, vilket torde
motsvara de villkor den 6ppna markna-
den kan erbjuda.

Statlig beldning av uthyrningslokaler
pa sadana villkor skulle i stort sett inne-
béra en férman endast ur kapitalanskaff-
ningssynpunkt, medan det ur kostnads-
synpunkt vore likgiltigt om lokalerna
finansierades med statliga 1an eller med
lan upptagna i 6ppna marknaden. Rent
affarsméssiga principer skulle komma
att tillimpas, och anledning skulle saknas
for de langivande organen att i samband
med lanens beviljande faststélla hogsta
tillatna hyror for uthyrningslokaler.

Eftersom det knappast dr praktiskt
lampligt att i verkligheten genomféra




den hir férutsatta uppdelningen av ett
laneobjekt i tva fir man néja sig med att
férsoka utforma beldningsreglerna fér
hela objektet pa sadant sitt, att rante-
och amorteringsvillkoren sd nira som
mojligt kommer att ansluta sig till dem
som skulle ha gillt under de ovan an-
givna forutsittningarna. En fullstindig
overensstimmelse skulle uppnas om be-
laningsvillkoren faststidlldes pa féljande
satt.

Den totala produktionskostnaden re-
duceras forst med det per kvadratmeter
bostadsldgenhetsyta beriknade tilliggs-
lanet (jamte kommunalt bidrag). Har-
igenom erhalles det avkastningsvirde
som kan beldnas med primér-, sekundar-
och tertidrlan. Efter att ha beraknat hur
stor procent av avkastningsviardet som
produktionskostnaderna fér uthyrnings-
lokaler motsvarar, kan man faststilla
med vilket belopp rinteeftergiften pa
primér- och sekundirlidn boér reduceras
och hur mycket tertiarldnerintan bor
okas. Om produktionskostnaden fér ut-
hyrningslokaler motsvarar 10 procent
av avkastningsvirdet, skulle salunda ran-
teeftergiften pa underliggande krediter
reduceras med 10 procent av sitt fulla
belopp och tertidrldneridntan 6kas med
10 procent av 2, dvs. 0,2 procent. Skulle
produktionskostnaden fér lokaler mot-
svara 20 procent, reduceras rinteefter-
giften med 20 procent och o6kas tertidr-
lanerdntan med 20 procent av 2; eller
0,4 procent.

Aven om det vore teoretiskt mojligt att
tillimpa ovannimnda metod for fast-
stillande av lanevillkoren ar det ur prak-
tiskt-administrativa synpunkter énskvart
att belaningsreglerna utformas mera
schematiskt.

Om man i detta syfte utgar fran att
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produktionskostnaden foér uthyrnings-
lokalerna utgdér samma procent av av-
kastningsviardet som uthyrningslokaler-
nas yta av den totala lidgenhetsytan,
forenklas beridkningarna avsevirt. (Efter-
som produktionskostnaden per kvadrat-
meter lokalyta som regel torde nagot
6verstiga avkastningsvirdet per kvadrat-
meter bostadsldgenhetsyta innebir denna
férenkling en viss underskattning av
uthyrningslokalernas produktionskostna-
der.)

En ytterligare férenkling kan astad-
kommas om den mot andelen lokalyta
svarande forhéjningen av tertidrlane-
rantan berdknas pa lanets ursprungliga
belopp utan hénsyn till successiva amor-
teringar under de forsta tio dren av lanets
16ptid. Om beloppet av denna extra-
ranta direfter vart tionde &r reduceras
med en fjardedel, har det efter 40 ar, da
tertidrlanet normalt
amorterat, reducerats till noll.

De hir foreslagna beldningsreglerna

skall vara slut-

kan sammanfattas silunda.

1. Férekomsten av uthyrningslokaler i
det beldnade objektet skall i motsats till
vad som nu giller icke féranleda nagon
reduktion av det tilliggslan som eljest
kunnat utga.

2. Rinteeftergift utgdr pd en procen-
tuell andel av underliggande krediter
motsvarande bostadsytans procentuella
andel av den totala ligenhetsytan i
objektet.

3. Tertidrlanerintan 6kas med 2 pro-
cent, beriknade pd en andel av lanet
motsvarande lokalytans procentuella an-
del av ligenhetsytan. Beloppet av denna
extraridnta utgdr oférindrat i tio ar och
reduceras dérefter vart tionde 4r med en
fjardedel.

I friga om principerna fér utmitande
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av tillaggslan innebar det hir framlagda
forslaget en administrativ férenkling.
Den foreslagna reduceringen av rinte-
eftergiften och uttagandet av extrarinta
pa tertidrlinet torde ej heller innebira
nagra nimnvirda administrativa svarig-
heter. Om sa skulle befinnas énskvirt,
kan de hér foreslagna belaningsreglerna
ocksd modifieras sa, att exempelvis fri-
tidslokaler och andra bostadskomple-
ment som icke uthyres efter kommer-
siella grunder i belaningshinseende lik-
stalles med bostdder.

Diagram % avser att visa hur propor-
tionen lagenhetsyta som disponeras for

Kr

30

Enligt foreslagna regler
26:16 ¢

b
e
9
2% 0g

2 3 =
Enligt gdllande regler
20
19:27

60 100 %
bostadsyta

Diagram 7 a. Genomsnittlig drlig kapitalkostnad i kr.
per kom ly for statligt beldnat flerfamiljshus. (Till-
liggsldn jimte kommunalt bidrag motsvarande kapitali-
serade virdet av kr 2,20 per kvm ly.)

annat 4n bostadsindamal, férutsatt ofér-
andrade produktionskostnader, paverkar
den genomsnittliga éarliga kapitalkost-
naden per kvadratmeter ligenhetsyta
vid tillimpning av dels de nu géllande,
dels de foreslagna beldningsreglerna.
Diagrammet avser ett flerfamiljshus av
sten med produktionskostnaden 600 kro-
nor per kvadratmeter ligenhetsyta be-
lanat intill 100 procent av avkastnings-
virdet. Tilliggslan jaimte kommunalt bi-
drag antages utga enligt de i kungérelsen
nr 690/1953 angivna grunderna, dvs.
med ett belopp motsvarande det kapita-
liserade virdet av ligst 2,20 kronor och

Kr

Enligt féreslagna regler

26.16 II....-
"

Enligt gallande regler

17:81

45,5 100 ¥,

bostadsyta

Diagram 7 b. Genomsnittlig drlig kapitalkostinad i kr.
per kom ly for statligt beldnat flerfamiljshus. (Till-
laggsldn jamte kommunalt bidrag motsvarande kapitali-
serade vardet av kr 3,96 per kvm ly.)




hogst 3,96 kronor per kvadratmeter bo-
stadsligenhetsyta. Enligt nu géllande
regler skall detta tilliggslan (jaimte kom-
munalt bidrag) reduceras med ett be-
lopp motsvarande det kapitaliserade
vardet av 3,30 kronor fér varje kvadrat-
meter lokalyta som ingar i objektet. En-
ligt nu tillimpad praxis beldnas icke
objekt, dir andelen bostadsyta ar mindre
an 50 procent. Hir forutsittes emellertid
diskussionsvis, att géllande beldningsreg-
ler kan tillimpas dven pa sddana objekt.

Av diagrammen framgér, att en 6ver-
gang frdn de nu gillande till de har
foreslagna belaningsreglerna knappast
namnvirt paverkar kapitalkostnaderna
for objekt som till évervigande del in-
rymmer bostadsligenheter. S& snart den
andel av ligenhetsytan som disponeras
for bostadsindamal underskrider 6o re-
spektive 45 procent okar emellertid skill-
naden mellan kapitalkostnaderna enligt
de nu gillande och de foreslagna reg-
lerna snabbt. De gillande reglerna inne-
bar, att tilliggslanet reducerats till o,
d4 andelen bostadsyta underskridit de
angivna procenttalen. For objekt som
icke inrymmer nagra bostadsligenheter
skulle kapitalkostnaderna bli nirmare
5 kronor per kvadratmeter hogre enligt
de féreslagna in enligt de nu géllande
reglerna.

Modifieras lanereglerna pa foreslaget
sitt bor en méjlighet 6ppnas att belana
objekt, dir mer 4n halva ldgenhetsytan
upptages av uthyrningslokaler. Dylik
belaning bér kunna ske, exempelvis da
man vid sanering i ett sammanhang av
ett kvarter eller ett stérre omrade finner
det vara ur stadsplanetekniska eller
fastighetsekonomiska synpunkter mera
andamalsenligt ett koncentrera uthyr-
ningslokaler av olika slag till ett begran-
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sat antal fastigheter dn att fordela dem
pa ett storre antal. Likasd bor tertidrbe-
laning pé dessa grunder vara mgjlig, da
det ur allminna synpunkter befinnes
onskvart att komplettera bebyggelsen i
nya bostadsomridden med s. k. centrum-
bebyggelse.

Som tidigare anférts bor det i princip
vara mojligt att bevilja statligt tertidr-
lan dven till foretag, som icke rymmer
négra bostadslidgenheter. Man kan emel-
lertid i detta sammanhang icke bortse
fran, att den fastighetsekonomiska kalkyl
varpa faststillande av det belanade ob-
jektets avkastningsvirde och darmed
tertidrlanets 6vre grians grundar sig blir
vasentligt osdkrare, da fastighetsekono-
min till évervigande del grundas pa
intdkter frin uthyrningslokaler 4n da
intakterna huvudsakligen hérrér fran
bostadsldgenheter. Riskerna for felbe-
domning av den mojliga hyresavkast-
ningen 6kar. Om staten évertar en allt-
for stor del av forlustrisken genom att
bevilja tertiarlan till en hog 6vre bela-
ningsgrans, forsvagas lantagarens in-
tresse av att bedéma avkastningsméjlig-
heterna tillrickligt forsiktigt. Den ovre
grins av avkastningsvirdet under vilken
tertidrlan kan beviljas bor darfor vara
lagre for objekt didr mindre 4n halva
vaningsytan upptages av bostider an fér
andra objekt. Beldningsgrianserna bér
salunda sinkas successivt i samma mén
som andelen lokalyta 6verstiger 50 pro-
cent av den totala ldgenhetsytan. Till
objekt som uteslutande inrymmer ut-
hyrningslokaler for andra 4n bostads-
andamal bér sdlunda — oavsett om
byggherren ér enskild foretagare eller
kooperativ organisation — utgéd tertiér-
lin endast intill 75 procent av avkast-
ningsvirdet.
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Till objekt férvaltade av kommunala
eller allménnyttiga bostadsféretag utgar
normalt tertiarlan upp till 100 procent
av avkastningsvirdet. Férdelningen mel-
lan stat och kommun av ansvaret for
tickande av férluster uppkomna vid
forvaltningen av dylika objekt regleras
genom sirskilda bestimmelser,
aterfinnes i 33 § kungorelsen om tertir-
och tilliggslan till flerfamiljshus nr
587/1948. Enligt dessa bestimmelser
skall kommunen gentemot statsverket
svara for tickande av dylika férluster.
Om férlusterna icke uppkommit genom
vardsloshet eller forsummelse vid for-
valtningen skall kommunen dock av stats-
medel kunna erhélla ersidttning motsva-
rande fyra femtedelar av vad kommunen
utgivit for forlustens tickande. Vi utgar
frin att kommunens ansvarsitagande
gentemot statsverket enligt nimnda para-
graf skall gilla icke blott l6pande for-
luster utan dven forluster som tar sig
uttryck i nedskrivning av foretagets
kapitalvirde.

Under dessa forutsittningar bér ter-
tidrlan intill 100 procent kunna utgd
aven till sidana av kommunala eller

vilka

allminnyttiga bostadsféretag forvaltade
objekt, dir mindre &n hélften av ligen-
hetsytan upptages av bostider. Statens
bidrag till tickande av de férluster som
kan uppkomma vid forvaltningen av
dylika objekt bor emellertid successivt
minskas, allteftersom proportionen bo-
stadsyta minskar. Upptages hilften eller
mera av ligenhetsytan i ett till 100
procent av avkastningsvirdet beldnat
foretag av bostadsligenheter, bor, i en-
lighet med nuvarande bestimmelser,
fyra femtedelar av forlusterna kunna
tickas av statsmedel. Ar proportionen
bostadsyta mindre 4n 50 procent, bér

statsbidraget successivt minskas, si att
kommunen ensam blir ansvarig for fér-
luster pa fastigheter som 6ver huvud
taget icke inrymmer nédgra bostidder.

Metodik for berikning av hyror
och tomtvirden

Betydelsen av att hyrorna fér bostads-
lagenheter, som #r beldgna inom olika
omraden men i 6vrigt av likvirdig be-
skaffenhet, tillits variera med hinsyn
till de bostadssokandes virdering av
skilda bostadsligen har understrukits i
det foregdende. For att astadkomma
fri rorlighet pa bostadsmarknaden och
storsta mojliga valfrihet fér de bostads-
sokande boér man se till att hyrornas in-
bordes variationer savitt méjligt ater-
speglar den hyresstruktur som skulle
tendera att uppstd pd en marknad, dir
efterfrigan pa alla ligenhetstyper kan
tillgodoses. I samband med de kommu-
nala formedlingsorganens och de stat-
liga lanebeviljande organens prévning
av ansokningar om tertidrldn erfordras
en metodik for berikning av dessa hyror
och de tomtpriser som kan godtagas med
den silunda beriknade
hyresavkastningen.

I stadssamhillen, dir bebyggelsen
grupperar sig kring ett enda utpriglat
centrum, torde det i allminhet ligga
narmast till hands att tinka sig en nagot
hogre hyresniva fér bostdder beldgna i
nirheten av detta centrum #n fér mera
perifert beligna bostider. Det dr latt
att peka pa de fordelar ett centralt bo-
stadsldge erbjuder de boende. Avstinden
till arbetsplatser, skolor, butiker, néjes-
lokaler och kulturella institutioner &r
ofta smé, vilket kan inneb4ra bide 6kad
trevnad och besparingar i tid och

hiansyn till




pengar. Man kan emellertid inte bortse
fran att dven de perifera bostadsomra-
dena kan erbjuda visentliga fordelar.
Tillgéngen pa sol och gronska blir dar
ofta stérre och avstadnden till fritidsom-
rdden mindre. Fér familjer med minder-
ariga barn dr den storre tillgdngen pa
lekplatser och avskildheten fran trafiken,
som minskar husmoderns arbete med
overvakning av barnen, av visentlig be-
tydelse.

Helt allmint maste man rikna med
att de centrala respektive de perifera
bostadslagenas fordelar virderas olika av
olika hushéllsgrupper. Ensamstaende och
familjer dar bada makarna har for-
varvsarbete ir sannolikt ofta mera ange-
ligna &n andra hushall att ha nara till-
gang till den service i olika former sam-
hillenas centra kan erbjuda. For en
ogift person, som intar sina maltider
utom hemmet, kan det vara foérenat
med stora oldgenheter att bo i ett ytter-
omriade. Foér hushédll diar nagon eller
nigra medlemmar har sin arbetsplats
forlagd till ndgot perifert belaget in-
dustriomrdde kan avstandet till arbets-
platsen spela stérre roll @n avstdndet till
samhillets centrum.

P4 langre sikt kan virderingarna av
bostader i centrala, respektive perifera
bostadsligen komma att forindras avse-
vart. En forbittring av miljén i centrala
omréden, dstadkommen genom successiv
sanering, kan 6ka dessa omradens attrak-
tivitet — bilismens utveckling och de
perifera bostadsomradenas komplette-
rande med s. k. centrumbebyggelse kan
4 andra sidan 6ka de bostadssokandes
benigenhet att vilja bostad i dessa om-
radden. Sannolikt fir man dock rakna
med att de bostadssbkande som féredrar
att bo i samhillenas utkanter i manga
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fall ocksd kommer att féredraga egna-
hem eller radhus framfor ligenheter i
flerfamiljshus. Detta torde icke minst
komma att bli fallet i mindre samhaillen.

Oavsett om ett bostadsomrade ar cen-
tralt eller perifert beldget, kan givetvis
speciella miljoférhdllanden — exempel-
vis omradets belidgenhet vid park eller
vatten — stundom spela avgorande roll
for dess attraktivitet ur de bostads-
sokandes synpunkt.

Oligenheterna av att bo i ett perifert
bostadsomrade dr givetvis med hdnsyn
till de storre avstdnden och kostnaderna
for resor till centrum ofta storst i de
storre stiderna. A andra sidan kan ocksé
fordelarna av att bo perifert i nirmare
kontakt med omgivande natur dar fa
storre betydelse 4n i de mindre sam-
hillena. Bebyggelsen i utkanten av ett
mindre samhille kan ocksd — dven om
den #r beligen endast nigra hundra
meter frin sambhillets centrum — for
invdnarna te sig lika avldgsen som den
nagra kilometer fran stadens centrum
beligna bebyggelsen ter sig for inva-
narna i en storre eller medelstor stad.

Det ar ingalunda alltid sikert, att den
nya bebyggelse som tillkommit pa tidi-
gare obebyggd mark i ett sambhille
ligger mera avsides 4n bebyggelsen i
sambhillets dldre delar. I samhaillen dar
centrum i samband med den nya bebyg-
gelsens uppkomst forskjutits fran den
ildre stadskdrnan i riktning mot de ny-
byggda omrédena ar hégre hyror fér nya
bostader inom den é#ldre stadskdrnan
icke alltid motiverade.

Av det foregdende torde framga,
att man icke kan uppstilla nigra gene-
rella av de sirskilda férhallandena i
olika sambhallen oberoende normer fér
bedémningen av fragan om hur bo-
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stadshyrorna bér vara differentierade
med hinsyn till olika omridens lige.
Det mdste ankomma péd férmedlings-
organen att i samrdd med de statliga
lanebeviljande myndigheterna (bostads-
styrelsen och lidnsbostadsnimnderna) s&
allsidigt som moéjligt soka utreda denna
fraga och i anknytning dartill soka
uppstilla lampliga normer for varje sér-
skild ort. En sidan utredning erbjuder
givetvis sdrskilda svérigheter i de fall da
det gialler att finna normer fér hyres-
differentieringen inom regioner, dir
bostadsmarknaden 4r mer eller mindre
gemensam for flera titorter. Detta
géller i forsta hand Stor-Stockholm,
men ocksd atskilliga andra regioner.
De komplikationer som hir uppstir,
exempelvis da det géller att avgora vilka
bostadsomrdden som skall kunna anses
vara ’centralt” belidgna, har icke kunnat
beaktas i den foljande framstillningen,
liksom icke heller frigan om hur hyres-
sattningen inom olika i regionerna in-
gdende kommuner ldmpligen skall kunna
samordnas. Vi férutsatter emellertid, att
bostadsstyrelsen kommer att dgna dessa
fragor sarskild uppmirksamhet.

Aven om det i och for sig ar 6nskvirt,
att alla de skiftande omstidndigheter
som paverkar de bostadssékandes var-
dering av skilda bostadsligen beaktas
vid utformningen av normerna fér hyres-
differentieringen, mdaste man av prak-
tiska skil lita relativt f& huvudsyn-
punkter bli avgérande.

Utgéangspunkten for bedémningen bor
tagas i sddana virderingar av ldgesfor-
delar som pé rimliga grunder kan an-
tagas vara gemensamma fér huvud-
massan av de bostadssékande. Den om-
stindigheten, att vissa yrkeskategorier av
sarskilda skdl &r beredda att betala

mycket hoga hyror fér att fa bo centralt,
bor sidlunda icke vara vigledande for
hyressattningen i stérre omraden. Givet
ar dock, att bostider i vissa speciella
ldgen, kombinerade med exempelvis 14-
kar- eller tandlikarpraktik kan asittas
vasentligt hogre hyror 4n andra ur dessa
speciella synpunkter mindre vilbelidgna
bostdder. Vad som i férsta hand bor
beaktas &r olikheter i fragan om kost-
nader for resor fran bostaden till arbets-
platser, skolor och butikscentra. Ligges
de merkostnader en familj (sig, med
man, hustru och barn i skoldldern) far
vidkannas vid bosittning i ett perifert
omrade till hyran i detta omrade er-
hélles en férsta utgdngspunkt for bedém-
ning av hyresnivan i mera centralt be-
ligna omréden. Resultatet av ett sddant
forsta Gverviagande far dérefter i de sér-
skilda fallen modifieras med hansyn till
alla de skilda omstdndigheter som kan
paverka trevnaden i de centrala respek-
tive de perifera bostadsomrdden, & ena
sidan narhet till natur och fritidsomraden,
tillgang till parker och lekplatser, avskild-
het fran trafik, etc. och & andra sidan
nirhet till nojescentra och kulturella in-
stitutioner. Det ligger i sakens natur, att
det har endast kan bli friga om skons-
maissiga bedémanden. Enkiter som be-
lyser hushéllens 6nskemal i friga om bo-
stadens ldge kan mojligen ge viss ledning.
Med utgangspunkt frin undersok-
ningar och allminna overviganden av
antydd art kan man eventuellt géra
en indelning av sambhillet i tvd eller
flera zoner (vilka icke med nédvindig-
het maste utgoéra geografiskt samman-
hingande omraden). Foér dessa zoner
kan olika genomsnittliga hyresnivéer,
avsedda att tagas till utgdngspunkt vid
prévningen av laneirenden, anges.




Zoner med olika tomtprisnivder i de centrala delarna av Gavle.

Savil det osikra underlaget for de
aktuella bedémningarna som ovissheten
om hur den framtida utvecklingen kan
komma att paverka hushéllens virdering
av olika bostadsligen motiverar att viss
forsiktighet iakttages vid berdkningen av
skillnaderna mellan dessa hyresnivier.
De bér salunda beridknas i underkant.

D4 ett enskilt ldnedrende prévas med
avseende pd hogsta godtagbara bostads-
hyra bér den fér zonen gillande hyres-
nivan kunna ge allmin vigledning, men
avvikelser uppét eller nedat fran denna
genomsnittsnivd betingade av det en-
skilda projektets utformning och stan-

dard och av de sirskilda miljoférhallan-
dena maste givetvis kunna goras. Med
denna reservation kan zonens hyresniva
tagas till utgdngspunkt fér en berdkning
av det hoégsta tomtpris som kan god-
tagas vid belaning av ett foretag, som
férutom bostadslagenheter inrymmer en-
dast ett fital narhetsbutiker. Héarvid blir
forfaringsséttet i stort sett foljande.
Inom den zon fér vilken den ligsta
genomsnittliga hyresnivan beriknats och
som 1 allminhet torde komma att om-
fatta de mera perifera delarna av sam-
hillet kan ett tomtpris som o6verskrider
“tiathebyggelsevirdet” enligt expropria-
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tionslagen icke accepteras. I &vriga
zoner kan till detta tomtpris goras ett
tilligg motsvarande det kapitaliserade
viardet av den merhyra som bedémts
skalig for bostadsligenheter inom ifraga-
varande zon. Dirvid bor dock beaktas,
att en hojning av hyran éver vissa grin-
ser tenderar att héja vissa forvaltnings-
kostnader, bl. a. genom att ¢ka riskerna
for hyresforluster. Vid berdkningen av
tilligget pa tomtvirdet kan man darfor
endast vid en forsta éverslagsberidkning
tillampa den vid statlig beldning eljest
gillande kapitaliseringsprocenten 3,75.
(Som tidigare framhallits bér de med
statlig finansiering férbundna férma-
nerna icke f4 komma till uttryck i att
hégre tomtvirden kan forrantas &4n
som varit méjliga att férranta vid finan-
siering i Oppna marknaden. Endast
under forutsattning, att man vid berik-
ningarna utgar frin den generellt liga,
men differentierade, hyresnivd som
den statliga finansieringen ar avsedd att
mojliggéra, kan man darfor — med de
reservationer som ovan antytts — vid be-
rakningen av férrantningsbara tomtvir-
den tillimpa den for statlig beldning
gillande kapitaliseringsprocenten.)

Det sdlunda beriknade tomtpriset for
zonen bér tjana till allmin vigledning
vid bedémandet av det tomtpris som i
de enskilda fallen kan godtagas, men
givetvis maste man med hinsyn till for-
héllandena i de enskilda fallen kunna
tanka sig avvikelser bade uppédt och
nedat. Som regel bér det pid ovan an-
givet sitt beriknade tomtpriset kunna
accepteras endast om tomten med hén-
syn till sin storlek och form ur ekono-
miska synpunkter kan bebyggas lika
rationellt som en tomt i ett ytteromrade
— dvs. da saneringsenheten ir limpligt

utformad. Skulle byggnadskostnaderna
eller de beriknade driftkostnaderna for
det projekt som skall beldnas av ndgon
annan anledning bli onormalt héga,
exempelvis darfor att objektet dr daligt
planlagt maste ocksd detta forhallande
reducera det hoégsta tomtpris som kan
godtagas. For undvikande av missfor-
stind ma ocksa framhaéllas, att en allmin
sankning av byggnadskostnaderna bade
pa perifera och i centrala stadsomraden
bér komma till uttryck i ligre hyror och
icke i en hojning av tomtprisnivan.

Prévningen av fragan om vilka hyror
och tomtpriser som kan godtagas vid
statlig belaning kompliceras avsevirt d&
objektets ekonomi till mera visentlig del
grundas pa intidkter av uthyrningsloka-
ler av olika slag. De hyror som kan ut-
tagas pa dylika lokaler varierar langt
starkare dn bostadshyrorna och ar vi-
sentligt mera beroende av fastighetens
lage. Inom det egentliga cityomradet i
en stad kan man silunda fa rikna med
mycket stora olikheter i friga om hy-
rorna mellan lokaler inom ett och samma
kvarter, vilka kan vara betingade av lo-
kalernas belidgenhet vid starkt trafikerat
gangstrak, i horn, vid bakgata etc.

Aven byggnadskostnaderna for uthyr-
ningslokaler féreter starka variationer
betingade av stora olikheter i friga om
planlésning, konstruktion och utrustning.
Problemet att bedéma vilka hyror som
pa ling sikt kan tagas ut kompliceras
ytterligare av att efterfrigan pa lokaler
fér naringslivets behov 4r mera kon-
junkturkénslig 4n bostadsefterfrigan. Det
torde darfor vara nira nog ogorligt att
uppstélla nagra generella regler f6r hur
denna prévning skall utforas.

Frigan om vilka hyror for lokaler
som bor lidggas till grund for den fastig-




hetsekonomiska kalkylen maste prévas
fran fall till fall i varje ldneirende. Kon-
takt med ortens niringsorganisationer
och 6ver huvud taget de parter som &r
intresserade av att hyra ifrdgavarande
lokaler bor darvid givetvis hallas. Ibland
kan uppgifter om hyror for lokaler av
nagorlunda likvirdig beskaffenhet och
belagenhet ge ndgon vigledning. Géller
provningen uthyrningslokaler i mindre
centralt beligna omraden avsedda att
anviandas exempelvis for niarhetsbutiker
(livsmedelsbutiker m. fl.) kan mgjligen
en genomsnittlig skilig hyresniva berak-
nas, som kan bli vigledande for prév-
ningen.

De beriknade hyrorna boér vara
marknadsmadssigt hallbara pa relativt
lang sikt, vilket manar till férsiktighet
vid bedémningen. Det ar ur denna, lik-
som ur andra synpunkter av storsta be-
tydelse, att de kommunala organen séker
bilda sig en si vilgrundad uppfattning
som mojligt om det framtida behovet av
uthyrningslokaler i olika omridden —
oavsett konjukturbetingade svingningar
i den aktuella efterfrigan. De stora sva-
righeterna att bedéma konsekvenserna
av den fortgdende rationaliseringen inom
handeln motiverar férsiktighet i bedém-
ningen av det framtida lokalbehovet.
Strivandena att minska behovet av
personal inom butikshandeln kan even-
tullet medféra ansprdk pa stérre och
mera rationellt utformade lokalutrym-
men, men andra férandringar kan med-
fora minskat behov av forsiljningsstallen
eller minskat behov av olika slags
lokalytor och efterfrigan pa helt andra
typer av lokaler 4n de nu gingse. Sa-
lunda kan exempelvis kylteknikens ut-
veckling och den ¢kade anvindningen
av olika slags halvfabrikat komma att
8
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helt férandra livsmedelsbranschens struk-
tur.

Det tomtpris som kan godtagas vid
beldning av ett objekt for vars ekonomi
intdkter av uthyrningslokaler spelar en
mera visentlig roll kan inte hirledas ur
de godtagbara hyrorna pa samma enkla
siatt som det vid beldning av ett rent bo-
stadsobjekt godtagbara tomtpriset. Efter-
som bide byggnadskostnader och drift-
kostnader kan variera starkt med uthyr-
ningslokalernas utformning maste prov-
ningen av laneirendet avse hela produk-
tionskostnaden, vilken far bedémas i
relation till den beridknade hyresavkast-
ningen, driftkostnaderna och — icke
minst—riskerna for hyresforluster. Vilket
tomtpris som i det enskilda fallet kan
laggas till grund for beldningen kan dar-
for icke slutgiltigt avgéras forrdn alla
6vriga poster i den fastighetsekonomiska
kalkylen berdknats.

Av det sagda torde ha framgatt, att
man varken i friga om rena bostads-
féretag eller objekt som inrymmer ut-
hyrningslokaler definitivt kan avgéra
vilket tomtpris som ar godtagbart férrin
i samband med det slutliga lanebeslutet.
De kommunala organen har emellertid
behov av att pd ett langt tidigare sta-
dium s6ka bedéma vilka priser som kan
vara skiliga for tomtmark inom olika
omraden av staden, dels i samband med
kommunens egen markanskaffning, dels
fér att kunna ge rad at enskilda bygg-
nadsforetagare och organisationer som
onskar forvarva mark i saneringssyfte.
Det finns darfor anledning att rdkna
med att féormedlingsorganen liksom hit-
tills dven framdeles kommer att hén-
vanda sig till bostadsstyrelsen eller lins-
bostadsnimnderna fér att samrdda i
tomtprisfrigor. Det ma darfér fram-
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héllas, att den féorhandsbedémning som
kan goras av mojligheterna att fA tomt-
priset godkint i samband med bela-
ningen, av skil som redan anforts maste
bli oséker, sirskilt i friga om mark som
lampligen kan och boér tagas i ansprék
for uppforande av byggnader inrym-
mande en relativt hog andel uthyrnings-
lokaler.

Kommunen bor emellertid vid sin be-
démning av tomtprisets skilighet soka
anligga samma principiella betraktelse-
sitt som de langivande organen vid
provningen av enskilda laneirenden. Ut-
gingspunkter fér bedémningen bér si-
lunda, di det 4r frdga om fastigheter
som kan antas bli tagna i ansprdk for
ren bostadsbebyggelse, vara den for
zonen beriknade tomtprisnivan och den
exploateringsgrad som ur stadsplanesyn-
punkter befunnits limplig. Géller fastig-
hetskopet mark inom omraden dir man
kan rikna med att en stérre andel ut-
hyrningslokaler kommer att inrymmas i
den nya bebyggelsen, bér man séka be-
doma i vad man det ur hela samhéllets
synpunkt kan vara lampligt att uthyr-
ningslokaler av olika slag tillkommer
inom omradet. Vidare bér man soka
bedéma vilken nettoavkastning uthyr-
ningen av siddana lokaler genomsnittligen
kan ge. Aven om virderingen sker med
nodig forsiktighet och utifrdn en realis-
tisk bedomning av exploateringsmojlig-
heterna kan man icke eliminera risken
att det pris som erligges for en enskild
tomt visar sig vara fér hogt, dd frigan
om belaning blir aktuell. I andra fall
kan emellertid de tomtvirden som
accepteras vid beldningen komma att
6verskrida de faktiskt erlagda képe-
skillingarna. Ju stérre omfattning de
kommunala tomtaffirerna far, desto

storre ar foljaktligen utsikterna att upp-
kommande forluster kan kvittas mot
vinster. I samma man erfarenheter vin-
nes och systematiskt bearbetas kan ocksd
forhandsbedémningen av tomtvirdena
bli sdkrare i de enskilda fallen.

Finansiering av ombyggnadsforetag och
foretag avseende gardssanering

Enligt kungérelsen om tertidr- och
tillaggslan for flerfamiljshus (587: 1948)
kan tertidrlan utga for ny- eller ombygg-
nadsforetag, avseende flerfamiljshus, me-
dan tillaggslan kan utgad endast fér ny-
byggnadsforetag, avseende sddana hus.
Enligt kungérelsen mé emellertid, d&
synnerliga skdl dartill foreligga” om-
byggnadsféretag ur beldningssynpunkt
av bostadsstyrelsen likstillas med ny-
byggnadsféretag.

Fragan om 6kade méjligheter att be-
vilja subvention till ombyggnadsforetag
behandlades av 1951 ars bostadsutred-
ning, som i denna fraga anférde bland
annat foljande:

”’Enligt 1948 ars tertidrlanekungorelse kan
tertiarlan beviljas for savil nybyggnads- som
ombyggnadsforetag avseende flerfamiljshus,
medan tilldggslan som regel endast kan be-
viljas fér nybyggnadsforetag. I vissa gransfall
kunna dock ur belaningssynpunkt ombygg-
nadsféretag av bostadsstyrelsen likstallas med
nybyggnadsforetag.

Ehuru enligt utredningens mening det
statliga stodet till flerfamiljshusproduktionen
alltfort vasentligen bér inriktas pa nyproduk-
tionen, synes man pa lingre sikt ha anledning
rakna med en utékad ombyggnadsverksam-
het i samband med saneringen av stadssam-
héllenas centrala delar. I ett stort antal stads-
samhillen torde det finnas anledning rikna
med att ett tillskott av fullgoda bostadsliagen-
heter skall kunna erhéllas genom ombyggnad
och genomgripande modernisering av dldre
i byggnadstekniskt hanseende fullt acceptabla




flerfamiljshus. Enligt vad utredningen har sig
bekant, pagé fér narvarande undersékningar
betraffande férutsittningarna foér dylik om-
byggnads- och moderniseringsverksamhet
bl. a. inom Kooperativa Férbundets arkitekt-
kontor. Aven om det #nnu ar for tidigt att
uttala sig om resultaten av dessa undersok-
ningar, framstar det for utredningen som san-
nolikt, att ombyggnad och modernisering av
flerfamiljshus i vissa fall i centrala stadsom-
raden kan komma att framsta som ett ur bo-
stadssociala synpunkter fullt acceptabelt och
ur ekonomiska synpunkter férmanligare al-
ternativ 4n rivning med dirpa féljande ny-
byggnad. Aven med hinsyn till angelidgen-
heten att pa effektivast mojliga sitt tillvara-
taga de resurser av arbetskraft och material
som kunna komma att sta till bostadsbyggan-
dets forfogande torde det vara onskviart att
mojligheterna att limna statligt stéd i form
av lan och subventioner till ombyggnadsfére-
tag bevaras och nagot vidgas. Enligt utred-
ningens mening bér darfér tertidrlan jamte
Iopande bidrag kunna beviljas savil till egent-
liga ombyggnadsforetag som till foretag av-
seende genomgripande modernisering, som
till resultat ger modernt utrustade ligenheter
av tillfredsstiallande beskaffenhet.

Utredningen far i detta sammanhang er-
inra om vad statsutskottet anfort i sitt ytt-
rande over ett i motioner till 1952 4rs riksdag
(I: 440 och II: 559) framstillt 6nskemal om
undersdkning angdende bl. a. méjligheterna
att limna sirskilda férbattringslan for istind-
sattande av ligenheter i flerfamiljshus (utl.
nr 144). Utskottet ansag sig icke kunna till-
styrka den férordade undersékningen. I den
mén ligenheter i dylika hus pad grund av
eftersatt underhall dro i behov av repara-
tioner och férbittringar borde det enligt ut-
skottets mening ankomma pa fastighetsigaren
att vidtaga nodiga atgérder for ligenheternas
istindsiattande. Ett overvaltrande av kost-
naderna for dylika atgérder pa det allminna
borde icke godtagas.

Bostadsutredningen, som ansluter sig till
utskottets ovan refererade stindpunkt, finner
det angeléget att understryka att det stod till
moderniseringsarbeten utredningen hir for-
ordat icke bor utga till reparations- och un-
derhallsarbeten eller till i samband med dy-
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lika arbeten foretagna smirre forbattringar
av bostadslagenheter. De moderniseringsar-
beten till vilka tertidrlan och 16pande bidrag
enligt utredningens mening skola kunna utga
bora innebira en genomgripande omgestalt-
ning av berérda ligenheter med héinsyn till
planlésning och utrustning med exempelvis
centralvirme, w.c. och badrum”’.

I sitt yttrande o6ver bostadsutred-
ningens betinkande anférde bostads-
styrelsen hidrom bland annat féljande:

?Bostadsstyrelsen tillimpar fér narvarande
foljande riktlinjer for belaning av ombygg-
nadsforetag.

Ombyggnad anses till skillnad fran rena
forbattringsarbeten vara ett sadant foretag,
varigenom nya bostadsutrymmen tillskapas.
Aven en genomgripande modernisering kan
dock klassificeras som ombyggnad. Som
exempel hirpd kan anforas atgirder, som
medfér en bittre ligenhetsutformning, in-
redning av badrum och modernisering av kok
i samband med indragning av centralvirme.
Enbart indragning av virmeledning kan ej
hanforas till ombyggnad.

De vanligaste formerna av ombyggnad,
som kan godkidnnas som nybyggnadsféretag,
ar tillbyggnad till ett befintligt hus och ut-
rivning av innanmitet i ett befintligt hus,
i vilka fall byggnadsritningarna skall kunna
godtagas som for nybyggnad. Ombyggnaden
skall med andra ord vara av genomgripande
omfattning. Davarande byggnadslanebyran
yttrade i denna friga foljande (proposition
1047: 235):

En ombyggnad kan i vissa fall vara si om-
fattande, att den naturligen bér jamstillas
med nybyggnad, det kan exempelvis vara
fraga om att utriva en byggnad si niar som
pa grundmurar och ytterviggar och dérefter
bygga och inreda nya lagenheter. I vissa fall
kan en genomgripande ombyggnad innebéra,
att tomtmark frigéres: foretaget kan t. ex.
asyfta att bland annat forse en 4ldre byggnad
med modern sanitir utrustning, varigenom
aldre uthus kunna rivas och dérvid bereda
plats for ett nytt bostadshus. Fér dylika och
liknande fall anser byran det vara rimligt
att betrakta foretaget sdsom nybyggnad, var-
igenom mojlighet uppstér att i forekommande
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fall bevilja tilliggslan. Sasom allménna vill-
kor fér att ombyggnadsforetaget skall fa lik-
stillas med nybyggnad synes dock bora kra-
vas, dels att byggnaden efter fardigstillandet
blir fullt jaimforlig med ett nyuppfort hus av
modern standard, dels att foretaget med hén-
syn till behovet av arbetskraft och material
stiller sig mera fordelaktigt 4n en nybygg-
nad, dels att féretaget ur stadsplanesynpunkt
ar vial motiverat, dels ock att foretaget ar
ur bostadssocial synpunkt utomordentligt an-
gelaget.

Departementschefen framholl i nimnda
proposition (1947: 235, s. 128—129), att det
framstode som direkt oldmpligt att mera all-
mint vidtaga atgirder i syfte att stimulera
ombyggnadsverksamheten, men att da byran
toge sikte pa vissa ndrmare angivna ombygg-
nadsfall, byrdn borde medgivas ritt att —
da enligt byrans mening synnerligen stort
behov forelage — ur lanesynpunkt likstélla
ifrAgavarande sarskilda ombyggnadsfall med
nybyggnadsféretag.

Vad utredningen anfoér synes bostadssty-
relsen vara utvecklingslinjer, vilka bor provas
med den Aterhillsamhet, som dessa kom-
plicerade fragor motiverar och med ratt for
bostadsstyrelsen att prova fran fall till fall.
Redan vid nuvarande lanesystem bor en viss
utvidgning kunna medges, sa att ombyggnad
innebirande genomgripande modernisering
i vissa fall hinfores till ombyggnad, som kan
godkinnas som nybyggnadsféretag.”

Av bostadsstyrelsens hir anférda ytt-
rande framgdr, att det inom ramen for
bestimmelserna i gillande férfattning
bér vara méjligt att bevilja icke blott
tertidrldn utan dven tilliggslan till sa-
dana ombyggnadsforetag i centrala stads-
omraden, vilka kan inordnas som ett led
i en rationell saneringsverksamhet. Vi
vill emellertid understryka angeldgen-
heten av att i enlighet med bostadsstyrel-
sens citerade begreppet
”ombyggnadsforetag som ur belanings-
synpunkt dr likstdllt med nybyggnads-
foretag” ges en vidare innebord. Sam-
tidigt maste dock framhallas, att statligt

synpunkter,

lan till ombyggnadsforetag forutsitter
en omsorgsfull ekonomisk prévning av
foretaget enligt de riktlinjer som disku-
terats 1 kapitel V.

Enligt vir mening boér aven foretag
avseende s. k. gardssanering kunna er-
halla visst statligt finansiellt stod. Da man
far forutsitta, att gdrdssanering i manga
fall kommer att genomforas i samband
med en mer eller mindre genomgripande
ombyggnad av bebyggelsen inom ett
kvarter, talar praktiska skl for att fore-
tag avseende gardssanering ur bela-
ningssynpunkt jimstilles med ombygg-
nadsforetag. Vi foreslar darfor, att
tertiarlan enligt de regler som galler for
beldning av ombyggnadsforetag efter
bostadsstyrelsens prévning ma beviljas
jamval till foretag avseende gardssane-
ring. Detta innebir, att tertidrldn till
gardssanering bor kunna utga intill ett be-
lopp motsvarande hogst halva kostnaden
for gardssaneringen mot enrianta av 3 pro-
cent och med hégst 40 4rs amorterings-
tid.

Gardssanering férutsitter som regel,
att fastighetsigarna inom det kvarter
som berdres av saneringen bildar en
samfillighet. Tertidrldnet bér utlamnas
till samfalligheten, men som sikerhet for
lanet bor uttagas inteckningar inom
taxeringsvirdet for var och en av fastig-
heterna i kvarteret. Dessa inteckningar
kan lampligen férdelas pa fastigheterna
i proportion till respektive fastigheters
taxeringsvarden.

Fragan om modifierade amorteringsregler

I socialdepartementets zmbetsskrivelse
den 16 juni 1950 till bostadsstyrelsen
med direktiv angdende saneringsutred-
ningen anfoérdes bland annat, att i friga




om villkoren fér statliga lan till sane-
ringsforetag i forsta hand borde under-
sokas, huruvida skil forelage att be-
grinsa amorteringsskyldigheten till att
avse endast byggnadskostnaderna.

Forslag i denna riktning har fram-
lagts i 1951 4rs bostadsutrednings betén-
kande ’Samhillets stéd &t bostadsfor-
sérjningen”’.

Bostadsutredningens forslag innebar i
korthet, att den sammanlagda amorte-
ringen pa tertidr- och sekundérlin skulle
beriknas som viss procentuell del av
byggnadskostnaden, varigenom lantaga-
rens utgifter fér amorteringar bleve obe-
roende av tomtkostnaden. Denna modi-
fikation av belaningsreglerna fann utred-
ningen ur sikerhetssynpunkt forsvarlig
med hinsyn till att riskerna for framtida
virdeminskning pa tomtmarken vore
obetydliga. Den motiverades vidare med
att den skulle kunna bidraga till att ned-
bringa kapitalkostnaderna for byggnads-
foretag i centralt beligna stadsomraden
med férhallandevis hoga tomtvirden.
Utredningens forslag sammankopplades
med ett forslag att ersitta den generella
tillaggslanesubventionen med ett 16pan-
de bidrag. Principen kan emellertid till-
lampas oavsett subventionens form.

I sitt yttrande den 29 januari 1953
over bostadsutredningens foérslag an-
forde bostadsstyrelsen, att det av utred-
ningen féreslagna forfarandet vore for-
enat med vissa tillimpningsfragor som
ingdende maste provas innan forfarandet
kunde bedémas. Bostadsstyrelsen an-
forde sdlunda bland annat foljande:

»Man kan t. ex. peka pa de fall, som dr
mycket vanliga i flera av de storre stiderna
(Goteborg, Uddevalla, Uppsala m. fl.) att

tomtkostnaden till stor del utgéras av extra
kostnader for forstarkning av undergrunden.
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Sadana kostnader kan icke anses motsvara
ett bestaende virde utan dr hanforliga till en
viss byggnad. Nar en ny byggnad en ging
skall uppforas, blir motsvarande kostnader
anyo aktuella.

Aven andra fragor i detta sammanhang,
exempelvis fragan om sambandet mellan den
for avgilden bestimmande réntesatsen vid
tomtritt 4 ena sidan och hypoteksriantan a
andra sidan, 4ar av den art, att de praktiska
konsekvenserna av utredningens forslag bor
ingiende 6vervigas, innan slutlig stillning
tages till detsamma.

En annan friga som maste observeras i
detta sammanhang #ar, att ett lanesystem,
som i forhallande till det nuvarande under-
lattar och forbilligar den for markképet er-
forderliga kapitalanskaffningen, mojligen kan
ytterligare stimulera en tendens till stigande
tomtvirden.”

Bostadsstyrelsen anforde slutligen, att
de antydda fragorna icke kunde &gnas
tillricklig uppmirksamhet under den
korta tid som stode till buds, varfér fra-
gan om amorteringsfri tomtkostnad bor-
de uppskjutas.

Det torde for den fortsatta diskussionen
vara nédvandigt att ndgot narmare klar-
gora inneborden av den ifrigasatta om-
liggningen av finansieringsvillkoren. Om
man bortser fran tilliggslanen och de
dartill knutna kommunala bidragen,
vilka avser att eliminera verkningarna
pa kapitalkostnaderna av intridda bygg-
nadskostnadsstegringar, giller normalt
foljande villkor for statlig finansiering av
flerfamiljshus av sten.

Ldn Beldningsgrinser Rdanta Arlig amor-
(% av avkast- %  tering (rela-
ningsvardet) tiv del av

lanet)

Primarldn .. o—6o 3,0 —

Sekundiarlan  60—70 3,5 1/40

Tertiarlan .. 70—85 (ligst) 3,0 1/40

o .. 70—100 (hogst) 3,0 1/40

Med utgdngspunkt frin dessa villkor
kan de genomsnittliga &rliga kapital-
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kostnaderna under tertidrldnets 16ptid
for ett intill 100 procent av avkastnings-
virdet belanat foretag beriknas till 3,56
procent av sagda varde.

For ett foretag beldnat intill 85 pro-
cent avavkastningsvirdet kan man rikna
med en genomsnittlig arlig kapitalkost-
nad motsvarande 3,75 procent av avkast-
ningsvirdet (dvs. det procenttal som
tillimpas i samband med berikningen
av de godtagbara hyrorna). Denna kapi-
talkostnad inrymmer en avkastning pa
ldntagarens egen insats som, forutsatt
att insatsen helt amorteras under ter-
tidrldnets 16ptid, ger utrymme for en
ranta om 4,6 procent pa denna insats.
Ténker man sig samtliga lan likformigt
fordelade pa tomt och byggnad kan den
sammanlagda amorteringen pd sekun-
dirldn, tertidrldn och egen insats sigas
motsvara 1/40 av 40 procent av bygg-
nadsvirdet plus 1/40 av 40 procent av
tomtvirdet, dvs. 1 procent av vardera
tomtvirdet och byggnadsviardet. En
jamkning av amorteringsvillkoren sa att
amortering icke beridknas pa tomtvardet
innebir, att den kapitalkostnad som hin-
for sig till tomtvirdet blir en ren rinte-
-kostnad. For foretag beldnade intill 100
procent innebir detta, att den del av
den genomsnittliga kapitalkostnaden som
hanfér sig till tomtvirdet minskas frin
3,56 procent till 3,05 procent (= ge-
nomsnittsrintan pa primarlin, sekun-
dirldn och tertidrlan) av detta virde.
For foretag belanade intill 85 procent
minskar motsvarande kostnadspost fran
3,75 till 3,29 procent (= genomsnitts-
rdntan pa primirlan, sekundirlan, ter-
tidrldn och egen insats) av tomtvirdet.

Detta innebir, att det tomtvirde som
kan férrintas inom ramen fér en given
kapitalkostnad 6kar med 17 respektive

14 procent, om tomtvirdet icke belastas
med amortering. :

Vi har i det foregaende hivdat, att
staten icke genom att erbjuda subven-
tioner och lanevillkor som dr férménli-
gare 4n den Oppna marknadens bér
medverka till en allman tomtvirdesteg-
ring. De féormanliga lanen och subven-
tionerna bor endast tjdna syftet att ned-
bringa bostadskostnaderna. Den hir
diskuterade omlédggningen av ldnevill-
koren kan méjliggora, att arshyrorna for
flerfamiljshus i perifera bostadsomriden,
dir tomkostnadsnivin &r 25 kronor per
kvadratmeter vaningsyta, sinks med om-
kring 15 6re per kvadratmeter ligenhets-
yta; silunda ett helt obetydligt belopp.
Differentieringen av bostadshyrorna med
hiansyn till olikheter i bostadslige bér
icke paverkas av finansieringsvillkoren.
Férutom en obetydlig allmin sinkning
av hyresnivin kan den diskuterade dnd-
ringen av dessa villkor foljaktligen moj-
liggéra en ytterligare okning av de for
statlig belaning godtagbara tomtvéar-
dena i mera vilbeligna omréden.

Kan man i samband med beldning
av ett flerfamiljshus med hénsyn till
husets formanliga lige godtaga en arlig
merhyra motsvarande exempelvis 2 kro-
nor per kvadratmeter ligenhetsyta, 6kas
det tomtvirde som vid nu gillande fi-
nansieringsvillkor kan godtagas med om-
kring 40 kronor per kvadratmeter va-
ningsyta — o6verslagsvis riaknat vid i 6v-
rigt oforindrade omstindigheter. Om
amorteringskraven jamkades skulle en
ytterligare héjning av det godtagbara
tomtvirdet med 6 a 7 kronor per kva-
dratmeter vaningsyta mojliggéras. Av
mera betydande storleksordning blir den
ytterligare okning av det godtagbara
tomtvdrdet som jamkningen av lane-




villkoren mojliggér 1 allminhet endast
da det godtagbara tomtvirdet redan
férut dr mycket hogt, dvs. exempelvis da
objektet har gynnsamt affirslige och
inrymmer en jamforelsevis hég andel
butikslokaler.

Eftersom en allmin héjning av de vid
statlig belaning godtagbara tomtvirdena
icke 4r onskvird, bér jamkade amorte-
ringskrav i varje fall icke tillimpas gene-
rellt. Det kan emellertid ifrdgasittas om
icke den féreslagna jamkningen efter
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individuell prévning borde tillgripas i de
speciella fall dir tomtkostnaden ofran-
komligen blir hégre 4n det godtagbara
tomtvirdet, dvs. 1 de fall da eljest en
saneringssubvention kunnat vara moti-
verad. I de flesta sddana fall torde dess
effekt dock bli alltfér liten fér att mera
vasentligt reducera subventionsbehovet.
Vi vill dérfor icke fororda en sidan kom-
plicering av reglerna for tertidrbeld-
ningen.



TIONDE KAPITLET

Sarskilda saneringssubventioner

De olika former av subvention (generella
subventioner till nyproducerade bostads-
lagenheter och bostadsrabatter till vissa
hushallsgrupper) varmed det allminna
stoder bostadsbyggandet innebir givet-
vis ocksa ett stod at saneringsforetag.
Dels kan de bidraga till att méjliggéra
en skilig hyresnivd i de bostadsligen-
heter som tillkommer efter sanering, dels
6kar de mojligheterna for de hushall som
bor i &aldre, bristfilliga ligenheter att
flytta till moderna och rymliga ligen-
heter. Detta hyres- och socialpolitiskt
motiverade stodsystem kan emellertid
lamnas utanfér en diskussion om sér-
skilda saneringssubventioner. Atgirder
frdn samhillets sida fér att hdlla hyrorna
for nyproducerade ligenheter pd en
skilig niva och vidga mgjligheterna for
hushall med begrinsade ekonomiska re-
surser att forbdttra sin bostadsstandard
kan motiveras oberoende av om sanering
kommer till stand eller ej.

Bland de skil som nu aktualiserar en
vidgad ny- och ombyggnadsverksamhet
inom den ildre stadsbebyggelsen viger
de sambhillsekonomiska mycket tungt.
Det giller att ur samhéllsekonomiska
synpunkter battre utnyttja den centralt
beligna tomtmarken och astadkomma
en rationellt fungerande stadsbildning,
samt att minska de risker for felinveste-
ring som ett ensidigt férliggande av bo-
stadsbebyggelsen till perifera delar av
samhillet kan medfora. Det ar darfor vil

motiverat att med subventioner av all-
minna medel stéda saneringsforetag
som eljest skulle vara férlustbringande
ur foretagsekonomiska synpunkter, si-
vida utgifterna for dessa subventioner
mer 4n kompenseras genom att sam-
hillets (kommunens) eller dess invdnares
utgifter for exempelvis kommunikations-
medel minskas.

Utan tvivel kan man emellertid for-
utom de samhillsekonomiska férebringa
atskilliga andra skél for att sanering bér
framjas. Trafikens krav pa utrymme och
kraven pa trevnad och hygien i stads-
miljon madste givetvis beaktas, liksom
kulturhistoriska synpunkter. Stundom
maste dessa synpunkter och krav till-
maitas sidan vikt, att subventionering av
eljest forlustbringande sanering blir mo-
tiverad. Det 4r emellertid tvivelaktigt,
om man i nuvarande lige med &nnu
bestdende bostadsbrist och begrinsat ut-
rymme for investeringar i bostads-
byggande genom stora subventioner bér
stimulera till sidan sanering som icke
kan motiveras vare sig ur foretagseko-
nomiska eller samhillsekonomiska syn-
punkter. Det allminnas — och da i
forsta hand kommunernas — insatser
for att pa langre sikt frimja en ur olika
synpunkter 6nskvard, men fér nirvaran-
de varken samhillsekonomisk eller fore-
tagsekonomiskt l6nsam sanering bér sna-
rare ga ut pa att forbittra de ekonomiska
férutsittningarna for sddan sanering




Vid statlig beldning av flerfamiljshus i stadssamhillenas ytteromrdden kan i allménhet icke godtagas hogre tomt-
virden an som svarar mot litbebyggelsevirdet enligt expropriationslagen.

For flerfamiljshus i centrala stadsomrdden kan vid statlig beldning godtagas hogre hyror och tomtvéirden in for perifert
belagna flerfamiljshus. Aven husets lige vid park kan beaktas vid hyressitiningen.
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Inom stadsomrdden, dar ett stirre antal butikslokaler med fordel kan inrymmas i bostadshusen kan vid statlig beldning
godtagas jamforelsevis higa tomtvirden.

Enstaka fastigheter i city som utnyttjas for kommersiella dndamal kan med ny bebyggelse ofta forrinta tomtvirden
som avsevdrt verstiger virdet av nérbeligna tomter.




En rationell sanering av ett omrdde som detta bor omfatta dven den higa gdrdsflygeln till vanster pa bilden. Om
detta innebdr att foretaget som helhet blir forlustbringande kan subvention vara motiverad.



Vid sanering av ett kvarter dar ndgon enstaka byggnad icke ir ekonomiskt saneringsmogen bor man i firsta hand

undersika majligheterna att — eventuellt ¢fter modernisering — inpassa denna byggnad i den nya bebyggelsen. Visar
det sig nidvandigt att riva byggnaden — och forlust uppstdr — kan subvention évervigas.




genom aktiv mark- och bostadspolitik,
utdémning av undermaliga bostadsla-
genheter, etc.

Aven om en saneringsverksamhet som
forutsatter mera betydande ekonomiska
uppofiringar fran det allménnas sida icke
bor aktualiseras nu, bér emellertid sane-
ringssubventioner ibland kunna komma
i friga ocksa i sidana fall da saneringen
icke ger omedelbart patagliga samhélls-
ekonomiska vinster. Férnyandet av be-
byggelsen inom enskilda saneringsen-
heter méste inordnas i ett storre sam-
manhang. Dirvid kan givetvis stads-
planetekniska snarare an ekonomiska
synpunkter ibland bli utslagsgivande
ifraga om turordningen mellan olika
saneringsobjekt. Sa kan férhéallandet bli,
om vissa enstaka byggnader, som icke
ar ekonomiskt saneringsmogna, eljest
skulle komma att kvarligga som ett
storande inslag i en férnyad bebyggelse.
Om exempelvis hinsyn till trafikens
krav nédviandiggér minskning av bygg-
nadsvolymen, kan det likasd bli nédvan-
digt att acceptera forluster. I de fall da
det kan goras troligt, att de rent féretags-
ekonomiskt beridknade férlusterna pa ett
saneringsforetag kompenseras av sam-
hillsekonomiska vinster, kan det vara
svart eller omojligt att mera exakt kon-
statera hur det férhaller sig dirmed. Den
samhillsekonomiska vinsten kan ibland
innebira endast, att risker for framtida,
svarberikneliga forluster undvikes.

De synpunkter som utvecklats hir-
ovan talar fér att kommunerna kan ha
anledning att genom sirskilda subven-
tioner i viss begriansad omfattning stédja
eljest férlustbringande saneringsverksam-
het. Enligt vir mening talar emellertid
vissa skil dven for att staten bidrager
till detta stod.
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De samhillsekonomiska motiven fér
saneringssubventioner ager tillimpning
icke blott pd kommunerna utan dven pa
staten. Silunda kan en rationell lokali-
sering av stadssambhillenas bostadsbyg-
gande, méjliggjord genom sanering, med-
verka till att minska riskerna fér for-
luster pé statliga tertidrlan. Det ar ett
riksintresse, att stidernas trafikproblem
far en rationell 16sning, och det ar likasa
ett riksintresse, att man vid saneringen
tar hdnsyn till miljéer som ar vardefulla
ur kulturhistoriska eller andra syn-
punkter.

Slutligen ma framhiéllas, att en ratio-
nell 16sning av saneringsproblemen forut-
satter betydande kommunala insatser av
organisatorisk art. Ett visst statligt eko-
nomiskt stéd kan vara motiverat ocksa
fér att stimulera kommunerna till si-
dana insatser.

Vi har fran dessa utgdngspunkter
kommit till den slutsatsen, att kommu-
nerna under vissa betingelser bor fa
komma i &tnjutande av statsbidrag for
tickande av utgifter for saneringssub-
ventioner. P4 vilka villkor och i vilka
former dylikt statsbidrag skall kunna
utgd kommer att narmare diskuteras i
det f6ljande.

Forutsittningar for saneringssubvention

En saneringsférlust uppkommer, om
det tomtvirde som kan forrantas av den
efter sanering tillkomna bebyggelsen pa
en fastighet 4r ligre 4n de sammanlagda
utgifterna for férviarv av fastigheten och
dess iordningstillande fér ny bebyggelse.
Sistnimnda  utgifter
utom den erlagda kopeskillingen (eller,

innefattar f6r-

om saneringen genomféres av fastighe-
tens dgare, dess forsiljningsvirde) even-
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tuella intrangserséttningar, kostnader for
evakuering av hyresgiaster m. m. Dessa
utgifter kan av flera olika skdl komma
att overstiga det tomtvirde (restvirde)
som kan férrintas av den nya bebyggel-
sen, vilket innebér att en saneringsforlust
uppkommer.

1. Kostnaderna for férvarv och iord-
ningstillande av fastigheten motsvarar
det tomtvirde som enligt en realistisk
bedémning av avkastningsmdjligheterna
borde kunna férrintas efter sanering.
Sedan saneringen genomforts kan det
trots detta visa sig, att det tomtvarde
(restvidrde) som kan godtagas i samband
med statlig belaning understiger dessa
kostnader, darfér att projektet fatt en ur
fastighetsekonomiska synpunkter olimp-
lig utformning eller byggnadskostna-
derna blivit onormalt héga till foljd av
exempelvis oskicklig planliggning eller
arbetsledning. I dylika fall saknas an-
ledning for det allminna att trida
emellan och ticka den uppkomna fér-
lusten genom sirskild subvention. En
foérlust av detta slag, som varje byggnads-
foretagare maste riskera att vidkidnnas,
ar icke en saneringsforlust i egentlig me-
ning.

Annorlunda blir forhallandet, om pro-
jektets oekonomiska utformning betingas
av hinsyn till exempelvis en kulturhisto-
riskt virdefull miljo, eller om byggnads-
kostnaderna blivit héoga pa grund av
omstindigheter 6ver vilka byggnadsfore-
tagaren icke rimligen kunnat rada. I
sddana fall bér subvention kunna ifraga-
sattas.

2. Saneringsférlust kan ha uppstitt,
darfor att fastigheten 6verbetalats. Over-
betalningen kan vara en foljd av att
byggnadsforetagarna genom sin inbérdes
konkurrens drivit upp tomtprisnivan,

eller av att fastighetséigarna varit ovilliga
att sélja till priser motsvarande realis-
tiskt uppskattade tomtvirden. I sddana
fall bér saneringssubvention av allminna
medel som regel icke komma ifraga.
Sadan subvention skulle kunna bidraga
till att konservera en oskiligt uppdriven
tomtprisniva, som bér pressas ned genom
en aktiv kommunal markpolitik, och —
om sa erfordras — genom tillgripande av
expropriation.

3. Aven om inga av de i fall 1 och 2
diskuterade omstindigheterna féreligger
—dvs. om saneringsféretaget uppfyller
rimliga krav pa ekonomi vid byggande
och forvaltning, och utgifterna for for-
virv av fastigheten maste betecknas som
skiliga — kan det intréiffa, att det efter
sanering forrantningsbara tomtvirdet ar
lagre an utgifterna for fastighetens for-
viarvande och att sidlunda saneringsfor-
lust uppkommit.

Orsakerna kan vara flera. Den fore sa-
neringen pa fastigheten befintliga be-
byggelsen kan ha varit av god kvalitet,
den kan trots lag byggnadsteknisk kvali-
tet ha lamnat god avkastning, eller sane-
ringen kan ha inneburit minskad exploa-
tering. I samtliga dessa fall 4r fastigheten
icke foretagsekonomiskt saneringsmogen,
och saneringssubvention kan eventuellt
vara motiverad.

Det torde ha framgéatt av det sagda,
att prévningen av frigan huruvida och
med vilket belopp statlig eller kommunal
subvention bér utgd till ett sanerings-
féretag innefattar 6verviganden och be-
domanden av ganska komplicerad natur.

Den fraga som férst reser sig ar huru-
vida det saneringsforetag for vilket sub-
vention ifrdgasidttes ur samhillsekono-
miska och stadsplaneméssiga synpunkter
ar av sddan angelidgenhetsgrad, att stéd




frén statens eller kommunens sida éver
huvud taget bér komma i fraga. Forut-
sitter foretagets genomférande ny eller
dndrad stadsplan eller dndrad tomtindel-
ning, bor ett principiellt stillningstagande
i denna fridga i allminhet kunna ske i
samband med prévningen av plan-
arendet.

I detta sammanhang uppkommer ock-
sa fragan om den eller de fastigheter som
skall bebyggas — saneringsenheten — ut-
formats pa det med hénsyn till omstin-
digheterna ur plansynpunkt och tekniskt-
ekonomiska synpunkter mest dndamals-
enliga sittet och om mojligheterna att
kvitta foérluster mot vinster tillvaratagits
pa bista mojliga satt.

Efter en prévning av det planerade
saneringsforetaget ur namnda synpunk-
ter kan man nd fram till ett principiellt
stindpunktstagande i frdgan huruvida
subvention bor ifrigakomma eller ej.
Det &terstar emellertid att berdkna stor-
leken av den subvention som eventuellt
bor utga. I forsta hand madste darvid
bed6émas, huruvida de sammanlagda ut-
gifterna for forvirv av den eller de i
saneringsenheten ingaende fastigheterna
ar skilig, och om méjligheterna att ned-
bringa kostnaderna for intrangsersitt-
ningar och f6r evakuering av fastighe-
terna tillvaratagits. Om fastigheterna ex-
proprierats och ersittningsbeloppen fast-
stallts i hogsta instans har man darvid
som grundval for berikningen av sub-
ventionens belopp i allméinhet endast att
acceptera de kostnader som framgar av
domstolens utslag. I annat fall erfordras
en sirskild virdering av fastigheterna —
en vardering som maéste innefatta ett be-
aktande icke blott av de framtida for-
rantningsmojligheterna utan édven av den
pa fastigheterna befintliga bebyggelsens
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avkastning och av de krav pid kompen-
sation for intrdng som kan resas av
rorelseidkare och boende inom fastig-
heten.

Fér att berdkna storleken av den
saneringsforlust som helt eller delvis bér
tackas genom subvention maste emeller-
tid den sdlunda som skilig beriknade
tomtkostnaden jamforas med det tomt-
virde (restvirde) som kan forrintas av
den nya bebyggelsen.

I det féregdende har antytts hur sist-
nimnda tomtvirde o&verslagsvis kan
beridknas. Den beriknade nettoavkast-
ningen av denna nya bebyggelse kapi-
taliseras och frdn detta kapitalvirde
drages de beriknade byggnadskostna-
derna.

Skall féretaget finansieras med tertidr-
l&n kan saneringsférlusten bestimmas
som skillnaden mellan den skiliga tomt-
kostnaden och det tomtvirde som kan
godtagas i samband med den statliga be-
l1aningen. Dess storlek kan silunda endast
prelimindrt berdknas innan slutligt be-
slut om tertidrldn meddelats.

Former for kommunalt stod

Fér kommunala subventioner till sa-
neringsforetag kan manga olika former
tinkas, engdngsbidrag som omedelbart
avskrivs, amorteringsfria lin fér tickande
av den tomtkostnad som icke kan for-
réntas, l6pande bidrag for tickande av
arliga forluster, etc. Har kommunen
sjalv férvarvat den mark dar saneringen
skall 4ga rum i syfte att upplata den mot
tomtritt, kan subventionen ta form av
en tomtrattsavgild beridknad med hin-
syn till det rintabla tomtvirdet och salun-
da oberoende av kommunens kostnader
fér markférvirvet. Berdknas tomtrattsav-
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gilden pa detta sitt zven da det rantabla
tomtviardet dr hogre 4n kommunens
kostnader for markférvirvet innebar
detta forfarande en kvittning av vinster
mot forluster i samband med saneringen.
Motsvarande princip kan tillampas vid
kommunala férsiljpingar av mark till
foretagare som Onskar genomfora sane-
ringsforetag. Kopeskillingarna fér mar-
ken kan darvid faststillas till belopp
motsvarande de tomtvirden som pa
rimliga grunder kan beriknas bli for-
rintningsbara efter sanering, oavsett
kommunens kostnader fér markfoérvar-
ven. Tillimpas detta foérfarande, avhéin-
der sig emellertid kommunen méjlig-
heten att tillgodogéra sig framtida varde-
stegringar pa de forsalda fastigheterna.
Genom att i stillet ge saneringssubven-
tionen formen av ett rante- och amorte-
ringsfritt 1dn mot skyddsinteckning i fas-
tigheten kan kommunen foérbehélla sig
mojligheten att vid eventuell framtida
viardestegring terkriva subventionen.

Statliga bidrag till kommunala

subventioner

Statligt bidrag till kommunala sane-
ringssubventioner bor i de enskilda fallen
endast kunna ifrigakomma efter en om-
sorgsfull prévning av saneringsforetagets
angelagenhetsgrad och av subventions-
behovets storlek enligt de riktlinjer som
diskuterats i det féregdende. Eftersom
det knappast torde bli mgjligt for ndgon
statlig myndighet att i detalj kontrollera
i vad man kommunerna i varje sarskilt
fall tillvaratagit alla mojligheter att utan
subvention nedbringa saneringsforluster,
bér kommunerna sjilva fa bestrida en
visentlig del av kostnaderna for tickande
av sddana forluster, dven i de fall da

statsbidrag utgdr. Statsbidraget bor sa-
lunda icke motsvara mer dn hogst halften
av den erforderliga saneringssubventio-
nen.

Det torde knappast vara lampligt att,
innan erfarenheter vunnits, mera i detalj
utforma villkoren for statlig sanerings-
subvention. Vissa allminna regler for
provningsforfaranden kan dock skisseras.

Kommunen bér pé ett relativt tidigt
stadium kunna erhalla besked om huru-
vida ett saneringsforetag kan anses vara
ur allminna synpunkter sid angeliget,
att statsbidrag for dess genomférande
kan ifragasittas.

I defall d& foretagetforutsitter ny stads-
plan bér denna fraga provas av byggnads-
styrelsen i samrad med bostadsstyrelsen i
samband med provningen av planiren-
det. En férutsittning for att ensadan prov-
ning skall kunna ske 4r, att kommunen
kan forete erforderliga utredningar be-
triffande planens genomf6rbarhet ur
ekonomiska synpunkter och kan styrka
angeligenheten av att foretaget blir
genomfért inom viss tid, trots att det kan
forvintas bli férlustbringande. Om efter
en sddan provning planen faststélles av
Kungl. Maj:t bor faststéllelsen av planen
i princip ocksd innebira, att bostads-
styrelsen dr oférhindrad att bevilja stats-
bidrag i den omfattning sidant vid en
niarmare bedémning kan befinnas erfor-
derligt.

Aven i de fall d4 ny stadsplan icke ifra-
gasittes bér en motsvarande preliminar
prévning av subventionsfragan kunna
ske. Aven i sddant fall bér — &tminstone
intill dess en stadgad praxis hunnit ut-
bilda sig — det principiella avgorandet i
frigan huruvida féretaget ar av sidan
angeldgenhetsgrad att statsbidrag kan
ifrdgasittas férbehallas Kungl. Maj:t.



Sedan det i princip klarlagts, att sta-
ten 4r beredd att med subvention med-
verka till saneringsfoéretagets finansiering,
kan frigan om storleken av det statliga
bidraget prévas. For att nedbringa be-
hovet av statligt saneringsbidrag bor i
férsta hand de med den statliga tertidr-
belaningen férenade finansiella forma-
nerna utnyttjas. En foérutsittning for
statligt saneringsbidrag bér sdlunda nor-
malt vara, att det féretag for vilket sa-
dant bidrag sokes beldnas med statligt
tertiarldn. Ansékan om saneringsbidrag
bor dirfor 4tfélja ansokan om prelimi-
nirt beslut om tertidrlan och kan sa-
lunda handliggas parallellt med denna.
Prévningen av frdgan om bidragets stor-
lek, som maéste omfatta en granskning
av samtliga i den fastighetsekonomiska
kalkylen ingdende poster, bor ske enligt
de riktlinjer som uppdragits i ett fore-
géende avsnitt av detta kapitel. Defini-
tivt beslut om det statliga saneringsbi-
dragets storlek bér meddelas samtidigt
med slutligt beslut om tertidrlan.

Det kan givetvis ifrdgasittas om stat-
ligt saneringsbidrag bér utgi till ett for-
lustbringande saneringsforetag, om kom-
munen foér subventionering av detta fore-
tag kan tillgodogéra sig vinster av ett
annat saneringsféretag och sdlunda kvitta
subventionsutgiften mot en sanerings-
vinst. Aven om det knappast torde
komma att visa sig praktiskt méjligt att
konsekvent tillimpa denna kvittnings-
princip, bér bostadsstyrelsen vid sin
provning av bidragsfragan, i den man
styrelsen finner detta rimligt, beakta
eventuellt foreliggande mojligheter till
dylik kvittning.

Man maéste forutsitta, att kommu-
nerna allt efter de lokala forhallandena
kan fordraga att ge subvention till sane-
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ringsféretag antingen som laga tomt-
rittsatgirder, eller som lopandebidrag
for tackande av utgifter for icke rintabla
lan intecknade i saneringsfastigheten,
eller slutligen som kapitalsubventioner i
form av rintefria 1ldn. Om statsbidraget
utgar till kommunen som ett bidrag for
tickande av dess utgifter for subvention,
synes det icke noédvindigt att foreskriva
nagon bestamd form f6r den kommunala
saneringssubventionen. Kapitalsubven-
tioner, som omedelbart i sin helhet avskri-
ves och salunda icke kan aterkravas i sam-
band med en eventuell framtida 6kning av
de subventionerade fastigheternas virde,
bor dock icke godtagas. Oberoende av
om den kommunala subventionen utgdr
som lépande bidrag eller som kapital-
subvention, bér emellertid statsbidraget
alltid utgd i en och samma form. Det
torde vara lampligast att berdkna stats-
bidraget som ett l6pande bidrag, avsett
att utgd under tertidrlanets loptid (40
ar). Om den subventionerade fastig-
hetens avkastning stiger, sa att den kan
forranta ett hégre tomtvirde dn det ur-
sprungligen berdknade, bér bidraget
kunna minskas eller helt indragas. Bi-
draget bor beriknas som en annuitet
efter gillande marknadsrianta (3,5 pro-
cent) under 40 ar (4,68 procent) pa
hogst halva den beriknade kapitalfor-
lusten.

Om kommunen onskar ge sanerings-
subventionen form av kapitalsubvention,
bor den, i de fall da statligt sanerings-
bidrag beviljas, 4ga ratt att utan sarskild
Kungl. Maj:ts prévning i 6ppna mark-
naden upptaga lan till ett belopp mot-
svarande den beriknade subventions-
utgiften och med 40 ars amorteringstid.
Fragan om vidgade mojligheter fér kom-
munerna att upptaga lan for fastighets.
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forvarv och upplitande av mark med
tomtratt diskuteras i kapitel XI.

Den foreslagna bidragsverksamheten
bor tillsvidare tillimpas endast forsoks-
vis. Fragan om behovet av medel for
denna forsoksverksamhet skall hir be-
lysas med ett rikneexempel.

Antar man t. ex., att det under ett ar
kommer att i saneringsforetag tillkomma
10 000 ligenheter med en genomsnittlig
vaningsyta av 70 kvadratmeter och vi-
dare att 10 procent av dessa lidgenheter
belastas med en saneringsférlust om i
genomsnitt 100 kronor per kvadrat-
meter vaningsyta, skulle det samman-
lagda kapitalvirdet av saneringsforlusten
pé denna arsproduktion komma att upp-
g till 7 miljoner kronor och den andel
dirav som skulle liggas till grund for

berakning av statsbidrag till 3,5 miljoner
kronor. Statsbidragets drliga belopp for
denna &rsproduktion skulle komma att
utgoéra 4,68 procent av 3,5 miljoner kro-
nor eller ungefir 165 0oo kronor. Under
i ovrigt oférandrade omstindigheter
skulle statsbidraget komma att 6ka med
samma belopp med varje nytillkomman-
de arsproduktion. Efter tre &r skulle
beloppet salunda ha stigit till ungefar en
halv miljon kronor.

De hir anforda siffrorna ir givetvis
godtyckliga, men de dr sannolikt hallna
1 6verkant. Vi anser emellertid, att bo-
stadsstyrelsen bor beredas mojlighet att
under nistkommande budgetir meddela
preliminidra beslut om statligt sanerings-
bidrag inom en ram av 100 000 kronor.




ELFTE KAPITLET

Kommunala saneringsforberedelser

I den foregdende framstillningen har i
olika sammanhang antytts vilka upp-
gifter som i samband med forberedel-
serna for sanering bér ankomma pé
kommunen. I detta kapitel skall denna
fraga sdgnas en mera ingdende diskussion.

I kapitel V framholls, att punktsane-
ring i vissa fall kunde vara en ur allmén
synpunkt lamplig saneringsform, men
att det ofta vore nédvindigt att en mera
rationell tomtindelning genomfordes, in-
nan punktsaneringen pabérjades. Om
gillande stadsplan och tomtindelning
ar tillfredsstdllande,
férandet av en punktsanering ofta icke
nagot stérre problem. Det torde emel-
lertid snarare vara undantag 4n regel,
att en fastighetsigare, som icke yrkes-
missigt bedriver byggnadsverksamhet,
ar intresserad av att sjilv genomfora
sddan sanering. Olika skal till att fastig-
hetsidgare kan sakna vilja och forméga
att sjilva sanera sina fastigheter har
redan tidigare diskuterats. Hir skall
endast erinras om att ett saneringsfore-

innebdr genom-

tag, som innebidr 6kad exploatering av
fastigheten, for sitt genomférande oftast
kraver kapitalinsatser, som &dgarna av
de ofta jaimférelsevis sma saneringsmogna
fastigheterna icke kan prestera. Vidare
ags en mycket stor del av dessa fastig-
heter av personer som icke kan férvintas
ha foérutsittningar att sjdlva upptrida
som byggherrar for flerfamiljshusprojekt.
Daremot kan innehavare av storrerorel-

ser inrymda i av demsjilva dgda, centralt
beligna fastigheter ibland visa intresse
for att modernisera fastigheten eller riva
och bygga nytt i syfte att fi bittre och
mera indamaélsenliga lokaler.

Normalt torde man emellertid fa
rikna med att genomférandet av punkt-
sanering forutsitter, att de sanerings-
mogna fastigheterna forvarvas av sane-
ringsvilliga enskilda byggnadsforetagare
eller av byggande eller fastighetsforval-
tande organisationer och féretag. Sar-
skilt om saneringsobjekten &r relativt
sma, kan det ur allmidn synpunkt ofta
vara lampligt att mindre byggnadsfére-
tagare pa orten genomfér saneringen,
medan det i andra fall kan vara lampligt
och onskvirt att storre foretag eller
byggande organisationer engagerar sig.
Forhallandena kan variera si mycket
fran ort till ort och fran fall till fall, att
det vore meningslost att uppstilla nagra
generella regler betriffande vilka fore-
tagarekategorier som bor ifrdgakomma.
Klart #r emellertid, att punktsanering
icke oundgingligen forutsitter kommu-
nens aktiva engagemang i byggandet.
Detta innebir dock icke, att kommunen
och dess skilda organ kan forhalla sig
passiva och helt forlita sig pa att den
onskvirda saneringen blir genomford
genom enskildas initiativ.

Aven bortsett frin den uppgift som
ofrankomligen tillkommer kommunala
organ, namligen att tillse att nybebyggel-
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sen kommer till stind inom dndamals-
enliga stadsplaner och att sanerings-
enheterna far lamplig utformning, har
kommunerna stora uppgifter att fylla d&
det galler att i olika avseenden frimja,
samordna och underlitta sanering be-
driven av enskilda.

Kommunen bér péd olika sitt soka
stimulera enskilda fastighetsigare och
byggnadsforetagare att taga initiativ till
saneringsforetag, dir det ur allmin syn-
punkt ar limpligt och 6énskvért att sane-
ring kommer till stind och genom ser-
vice i olika former underlitta féretagens
genomférande. Genom atgirder av olika
slag bér kommunen medverka till att sa-
neringsfastigheter kan f6érvirvas till ski-
liga priser och att ldmpliga sanerings-
enheter kan bildas. Kommunens med-
verkan 4r ocksd betydelsefull da det
galler att samordna och underlitta eva-
kueringen av bostadslidgenheter och lo-
kaler for andra dndamal i de byggnader
som skall rivas.

Om salunda kommunen méste spela
en aktiv roll som ledande och samord-
nande kraft i en saneringsverksambhet,
som i huvudsak genomféres i jamférelse-
vis smad enheter av enskilda féretagare,
giller detta i 4n hogre grad, d& kvarters-
eller stadsdelssanering bér komma till
stind. Sadan sanering stéller dn stérre
ansprak pa en forutseende och vil plan-
lagd kommunal markpolitik. Den inne-
bar ocksa stérre problem av juridisk och
organisatorisk art. Planlidggnings- och
omflyttningsproblemen maste 16sas i ett
sammanhang och efter ett noga genom-
tinkt arbetsprogram, som i allminhet
icke torde kunna genomféras utan
kommunens aktiva medverkan. Efter-
som kvarterssanering férutsitter jamfo-
relsevis stora foretagsenheter forstirkes

ocksa skilen for att kommunen direkt
engagerar sig i byggandet.

Saneringsverksamheten ingar givet-
vis som ett led i stadsbyggandet éver-
huvud, och de stadsplaneméssiga férbe-
redelserna for sanering méste darfor
inordnas i detta storre totalsamman-
hang. Vid den bedémning av frigor om
markens disposition for olika dndamal
och bebyggelsens lokalisering som sker i
samband med upprittandet av general-
plan maste man beakta saneringspro-
blemen, och de éversiktliga utredningar
som foregar framliggandet av stads-
planer for tidigare bebyggda kvarter
bor anknytas till generalplanens utred-
ningar och bedémanden.

De atgarder av olika slag som kom-
munen bor vidtaga for att frimja och
leda saneringsverksamheten maste vil
samordnas, vilket innebir att kommunen
bér ha ett handlingsprogram f{6r sa-
nering med prespektiv atskilliga ar fram-
at i tiden. Det ma i detta sammanhang
erinras om, att kommunerna under de
narmaste aren i foérsta hand bér upp-
muntra sanering utanfér det egentliga
cityomradet inom centralt beligna fér
bostadsbhebyggelse limpade omraden,
dir man genom sanering kan erhilla
ett betydande tillskott av bostadsla-
genheter. Saneringsverksamheten dr sa-
lunda, sirskilt i sin inledande fas, av
visentlig betydelse fér bostadsforsérj-
ningen inom kommunen. Ett handlings-
program for saneringsverksamheten kan
dérfor, varken till den del det avser
markférvirv och stadsplanering eller
till den del det giller andra forberedelser
for bostadsproduktion inom é&ldre stads-
omraden, l6sryckas fran ett handlings-
program avseende bostadsforsérjningen
6ver huvud. Fér att kunna bedéma vil-



Hantverkare har ofta lokaler i saneringsmogna kvarter. Nir kvarteren skall utrymmas kan det visa sig svdrt att finna
ersattningslokaler som inte betingar avsevirt higre hyror.

s, SRR

Det dr ibland lampligt och majligt att tillfalligt forflytta saneringsmogna byggnader till allmdin plats. Daérigenom
kan man lisa lokalfrdgan for rirelseidkare som efter sanering énskar dtervinda till den fastighet dir de forut varit
verksamma.
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Nar det galler att stilla provisoriska lokaler till forfogande for utsanerade rorelseidkare kan for indamalet uppforda
baracker komma till anvindning. Om saneringsverksamheten dr val samordnad kan sddana baracker utnyttjas for
upprepade omflytiningar.




ken bostadsproduktion som under en viss
tidsrymd boér komma till stind inom de
aldre stadsomradena och hur denna pro-
duktion boér inriktas pa ligenheter av
olika storlek och typ 4r det nédvindigt
att ta stédllning till frigan om hur manga
bostader av olika slag som bor byggas i
hela kommunen och vart dessa bostidder
bor forlaggas. Nodviandigheten att i
god tid férbereda och planligga sane-
ringsverksamheten blir sdlunda ett av de
tyngst viagande skilen for att kommu-
nerna bér planera bostadsforsérjningen
pa lang sikt i enlighet med de intentioner
som bl. a. kommit till uttryck i férarbe-
tena till lagen om kommunala atgirder
till bostadsforsorjningens fraimjande. ?

Det har pa sina hall hivdats, att
kommunens planer med avseende pa
stadsbyggandet bér omges med storsta
mojliga sekretess, di eljest risk skulle
foreligga for en fastighetsvirdestegring
som kunde forsvara planernas genom-
férande. Givetvis kan och bér full offent-
lighet icke alltid ges exempelvis at for-
handlingar som foregar fastighetsférviry,
men i 6vrigt bor enligt vir mening hem-
lighallande av saneringsprogrammets in-
nebord i storsta mojliga utstriackning
undvikas. Okunnighet bland markigare
och byggnadsforetagare om kommunens
planer kan ge upphov till markspekula-
tion och irrationella fastighetsvirde-
stegringar av langt svirare art 4n som
uppkommit om markigarna och bygg-
nadsforetagarna bibringats en realistisk
uppfattning om saneringens férutsitt-
ningar och programmet fér dess genom-
férande.

Den samverkan mellan kommuner och
enskilda som ofta 4r nédvindig fér en
smidig 16sning av saneringsproblemen
forutsitter ocksd 6ppen diskussion av

9
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saneringsprogrammet. En intensifierad
upplysningsverksamhet i olika former
kan bland byggnadsféretagare, fastig-
hetsdgare och allminhet skapa ¢kad for-
staelse for kommunens intentioner med
avseende pa saneringen. En férutsittning
harfor ar dock, att de olika kommunala
organ som i sin verksamhet kommer i
beréring med saneringsproblemen héller
nara kontakt med varandra. Dessa organ
— byggnadsnamnd, dritselkammare,
hélsovardsndmnd m. fl. — bér i samfor-
stdind konsekvent soka fullfolja det ge-
mensamma programmet.

Kommunal markpolitik

Efterkrigstidens livliga byggnadsverk-
samhet har inneburit stor efterfrigan
pa2 mark i stadssamhillenas ytterom-
raden. Det rader inget tvivel om att
de prisstegringstendenser denna efter-
frigan helt naturligt framkallat pa
manga hall skulle ha varit mycket svira
att bemistra, om icke kommunerna visat
forutseende och i god tid fér framtida
behov forvirvat mark, som, di bygg-
nadsverksamhet blivit aktuell, kunnat
upplatas till skiliga priser.

I samma man som byggnadsverksam-
heten férldgges till mera centrala delar av
samhillena och intresset for sanering
okar, mdste man givetvis rikna med att
den stegrade efterfrigan pd centralt be-
ligna fastigheter ocksd dér tenderar att
hoja priserna. Skélen for att kommu-
nerna i god tid for framtida behov bér
forvarva fastigheter i de centrala stads-
omrédena ar darfér minst lika goda som
skdlen for markforvirv i ytteromraden.
Som ett av de allra forsta leden i utform-

1 SFS 523/1947, prop. nr 259/1947 sid. 16—2r,
andra lagutskottets utlatande nr 53 sid. 18.
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ningen av ett kommunalt handlingspro-
gram for stadsbyggandet och bostads-
férsorjningen bér darfor ingd en omprov-
ning av riktlinjerna fér kommunala fas-
tighetsférvirv. Kommunen maéste ta
stallning till fragan, om icke medel for
andamalet ldmpligen bor i stérre ut-
strackning #n hittills anviandas for inkop
av fastigheter i centrala stadsomréden. I
anslutning hartill boér ocksd diskuteras
var och for vilka dndamél saneringsfas-
tigheter bor forvirvas.

Kommunala fastighetsférvirv i cen-
trala stadsomraden kan tjina flera olika
syften. Kommunen kan forviarva alla
fastigheter inom ett stadsomrade i syfte
att dstadkomma en radikal omgestalt-
ning av stadsplanen och i ett samman-
hang under kommunal ledning genom-
féra saneringen. I sddana fall da det ar
uppenbart att en Zndamalsenlig sane-
ring icke kan ske annat én i ett samman-
hang kan kommunen, om forsok att
komma till frivilliga uppgorelser skulle
stranda, tillgripa zonexpropriation en-
ligt 44 § byggnadslagen och salunda
férfoga 6ver marken innan stadsplan
innu upprittats och en ddrav betingad
véardestegring intritt. I andra fall kan
det vara motiverat, att kommunen enga-
gerar sig fér sanering i ett sammanhang
av enstaka kvarter, da i sista hand moj-
lighet att tillgripa tomtexpropriation
foreligger. Kommunala fastighetsforvarv
ar emellertid — som tidigare i olika
sammanhang framhallits — motiverade
idven didr kommunen icke sjilv har for
avsikt att engagera sig 1 saneringens
genomférande, men vill upplata mark &t
enskilda. I de fall d4 en enskild fore-
tagare sjalv foérvirvat vissa fastigheter
for att genomféra sanering, kan kommu-
nen medverka till att en dndaméalsenlig
saneringsenhet bildas genom att till fore-

tagaren forsilja en eller flera angrin-
sande fastigheter. Det kan ocksd vara
mycket virdefullt for kommunen att
som vid
fortsatta forhandlingar om fér kommu-
nen mera betydelsefulla fastighetsforvarv
kan utnyttjas som bytesobjekt. Exem-
pelvis om en fastighetsidgare sjilv bor i
fastigheten eller dar bedriver roérelse,
kan mojligheten att erbjuda honom en
annan fastighet i utbyte visentligt under-
litta en uppgoérelse om forsiljning. Kom-
munen kan ocksd darigenom undga att
utge betydande belopp som intrangser-
sdttningar.

Som nidrmare kommer att utvecklas i
ett foljande avsnitt, kan svarigheterna att
evakuera byggnader som madste rivas
lattare overvinnas, om kommunen iger
ett bestdind av &ldre byggnader, dar
bostider och arbetslokaler kan stillas
till forfogande for ’utsanerade” hyres-

disponera o6ver fastigheter

gaster. Det kan i detta sammanhang
framhéllas, att den nu pdgdende regle-
ringen av Nedre Norrmalm i Stockholm
for sitt genomférande i viasentlig grad
varit beroende av att staden i god tid
skaffat sig dispositionsratt till ett bety-
dande antal affirslokaler och andra la-
genheter i 4dldre byggnader.

Av det sagda framgar, att det kan fore-
ligga goda skél fér kommunala fastighets-
forvirv, dven di det icke ar ndrmare
klarlagt hur de salunda férvirvade fas-
tigheterna skall utnyttjas.

Fér att kunna bilda sig en nagorlunda
siker uppfattning om vilka tomtpriser
som kan accepteras och inom vilka om-
rdden kommunen i forsta hand bor séka
forvirva fastigheter bor kommunen givet-
vis sd snart som mojligt — ndrmast i
samband med upprittande av general-
plan — soka klarligga hur olika omra-
den bér exploateras och var sanering




narmast kan bli aktuell. Det maste
emellertid med skdrpa betonas, att
kommunen icke bor std passiv i avvaktan
pad att dessa utredningar i alla delar
slutférts. Sa snart tillfillen erbjuder sig
féor kommunen att till skdliga priser
inképa idldre fastigheter bor dessa ut-
nyttjas. Generalplanearbetet kan efter
hand som det fortskrider ge den kommu-
nala markpolitiken ett fastare underlag
genom att nirmare ange de omraden
dér fastigheter i forsta hand bér férvirvas
och genom att mojliggora en sékrare be-
démning av den tomtprisnivd som kan
vara skilig i olika stadsomraden. A andra
sidan kan de riktlinjer som fran boérjan
uppdragits for den kommunala mark-
politiken pa ett avgérande sitt komma
att paverka generalplanens utformning.
Generalplanen och programmet for
markpolitiken bor silunda utarbetas i
vixelverkan.

Den avgérande forutsittningen for att
en kommunal markpolitik med hér an-
tydda syften skall kunna bedrivas med
framgang &4r, att kommunen icke pa
grund av tidsnod ser sig foranlaten att
erlagga hogre kopeskillingar 4n som vid
en realistisk virdering ter sig skéiliga.
Om férhandlingar om fastighetsforvirv
inledes i god tid, medan mark #nnu
finnes disponibel fér de nidrmaste arens
byggnadsverksamhet och helst innan ny
stadsplan upprittats for det omrade
kommunen vill forvarva, stirkes kommu-
nens forhandlingsposition, och tvéings-
lagen kan undvikas. Kan uppgorelse da
icke tréffas pé skiliga villkor, kan kom-
munen antigen lata forvirvet ansta eller
i sinom tid tillgripa expropriation. Till-
fallen da dgare av saneringsfastigheter av
en eller annan anledning sjilva énskar
salja, bor givetvis utnyttjas.

Lika viktigt som att kommunen icke
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betalar verpriser 4r att fastighetsigarna
far en kénsla av att deras skiliga ansprak
pa kompensation fér overlatelsen icke
asidosittes. Endast da kan 4gare av sa-
neringsfastigheter bli benégna att vinda
sig till kommunala organ f6r att samrada
om dispositionen av sina fastigheter. Ge-
nom sadana kontakter kan kommunen
pa ett tidigt stadium fa veta nir en fas-
tighetsigare onskar silja eller nir han
har for avsikt att sjalv ta initiativ till
sanering.

Vi framholl i kapitel VIII, att strivan-
dena att kvitta saneringsférluster mot
vinster borde vara vigledande fér den
kommunala markpolitiken, samt att ut-
sikterna att utjimna vinstchanser och
forlustrisker i samband med sanering
borde bli stérre i ju stérre omfattning
kommunerna férvirvade saneringsfastig-
heter. Kvittning av férluster mot vinster
i samband med kommunala férsiljningar
eller upplételse med tomtritt av fastig-
heter torde i ménga fall kunna ske i den
formen, att kommunen sammanfor upp-
kommande vinster till en sarskild fond
avsedd att utnyttjas fér subventionering
av saneringsféretag som eljest skulle bli
forlustbringande. Det finns dédrvid ingen
anledning att begrinsa kvittningsfor-
farandet till att avse enbart sanerings-
fastigheter. Aven eventuella vinster i
samband med f6rsdljning av annan mark
bor kunna tillféras saneringsfonden.

En markpolitik efter de riktlinjer som
hir diskuterats innebér, att atskilliga ar
kan férflyta fran den tidpunkt kommu-
nen forvirvat en fastighet och intill dess
den tages i ansprak for sanering. For att
genomfora sadana forvarv torde kom-
munerna ofta bli nédsakade att upptaga
lan. Kraven pa forrantning och amor-
tering av dessa ldn kan givetvis komma
att innebira en betydande belastning
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pa den kommunala budgeten, om fastig-
hetsférvirven far stor omfattning. Det
ar darfor synnerligen angelaget, att er-
forderliga lan kan erbjudas pé férman-
liga villkor och att den praxis som for
narvarande tillimpas vid Kungl. Maj:ts
provning av kommunernas framstill-
ningar om lan for fastighetsférvarv modi-
fieras. For nidrvarande medges i allmén-
het icke lingre amorteringstid for dylika
ldn 4n go &r. Enligt vir mening bér
emellertid utgifterna for lanen si vitt
mojligt begrinsas under den tid som
forflyter intill dess fastigheterna kan ta-
gas 1 ansprak fér sanering.

Vi foreslar dérfir, att kommunerna medges
rdtt att for forvdrv av saneringsfastigheter upp-
taga lin mot gdillande marknadsrinta med
amorteringsfrihet intill den tidpunkt dd fas-
tigheten tagits © ansprdk fir sanering, som
regel dock i hogst fem dr.

Fastighetens ianspraktagande for sa-
nering innebér i allménhet antingen, att
den forsiljes till en byggnadsforetagare,
varvid kommunen bér aterbetala lanet i
dess helhet, eller att fastigheten upplates
med tomtritt. I sistnimnda fall bér den
dterstdende amorteringstiden kunna fast-
stéllas till 60 ar. Om erforderliga lane-
medel icke skulle kunna erhallas i 6ppna
marknaden, bér statsmedel stéllas till
férfogande for tickande av nimnda
upplaningsbehov.

Den kommunala markpolitikens upp-
gifter kan icke begrinsas till att avse
endast kommunens egna fastighetsfor-
viarv. Kommunen bor ocksa soéka for-
hindra, att enskilda byggnadsféretagare
genom inbordes konkurrens driver upp
fastighetspriserna 6ver en skilig niva.
De enskilda byggnadsféretagarna bor i
eget intresse samrada med kommunen,
innan de sluter avtal om fastighetsfor-
varv. Eljest kan de dventyra sina mojlig-

heter att erhélla statliga 1an for finansie-
ring av saneringsforetag. Kontakt pa ett
tidigt stadium med kommunen kan ock-
sa i manga fall underlitta en skilig upp-
gorelse mellan képare och siljare, exem-
pelvis dd& kommunen har méjlighet att
stilla ndgon tidigare forvirvad fastighet
till forfogande som bytesobjekt. Fér den
enskilde byggnadsféretagaren kan det
ocksd vara av stor betydelse att kunna
pardkna kommunens medverkan vid
planlidggningen av fastigheternas eva-
kuering.

Omflyttning av hushall och rorelseidkare

Bostadsbristen, liksom bristen pa ro-
relselokaler av olika slag, har utan tvivel
inneburit och innebéir alltjimt pa manga
orter ett av de svaraste hindren for vid-
gad saneringsverksamhet. Sa lingedenna
brist bestar, maste man ridkna med bety-
dande svérigheter att utrymma de fastig-
heter vilkas sanering dr aktuell. Proble-
met att stilla andra ligenheter till f6rfo-
gande for de i saneringsfastigheter bo-
ende och arbetande kan di i allminhet
icke losas, om icke utrymningen omsorgs-
fullt férberedes under kommunens med-
verkan. Man kan ej heller rikna med
att problemet helt férsvinner sedan bris-
ten pa lagenheter havts. Fran att ha
varit en fraga om att 6ver huvud taget
uppbringa ersittningsldgenheter reduce-
ras det visserligen till en friga om att
finna sidana ligenheter som med av-
seende pa sin beskaffenhet och sitt ldge
motsvarar de av saneringen berérda
hushéllens och roérelseidkarnas behov
och onskemdl, men svarigheterna att
losa detta problem o6kar givetvis med
saneringens omfattning.

Som regel torde gilla, att utrymningen
av rorelser ur saneringsfastigheter er-




bjuder stérre problem #n forflyttning av
bostadshushéll. Butiksinnehavare har of-
tast inarbetat ett afférslidge, vare sig de
etablerat sig inom ett utpriglat cityom-
rade eller i en stadsdel, dir bebyggelsen
till 6vervigande del bestar av bostider,
och det samma giller om manga hant-
verkare och andra rorelseidkare. Det
kan darfér innebéra en avsevard oldgen-
het f6r dessa rorelseidkare att i samband
med sanering forflyttas till ett annat
stadsomrade, fransett att det avbrott i
rérelsen som en omflyttning alltid inne-
bar kan fi jamférelsevis stora ekono-
miska konsekvenser. Svarigheterna att
komma till frivillig uppgorelse med
rérelseidkare om forflyttning kan darfor
ofta férvintas bli avsevirda.

Det kan i detta sammanhang vara virt
att sirskilt uppméarksamma hantverkar-
nas behov av lokaler for sin rorelse.
Minga hantverkare arbetar nu i under-
maliga, ofta centralt beldgna lokaler, i
vissa fall inméingda i bostadsbebyggelse
pé kvarterens gardar. Ett syfte med sane-
ring &r ofta just att undanréja dylik gards-
bebyggelse, och 4ven om alla anstring-
ningar bor vidtagas for att bereda de
darvid “utsanerade’ hantverkarna loka-
ler med lika centralt lige, ar detta icke
alltid majligt. Aven om man bér vara
forsiktigt med att bryta mot de tendenser
betriffande hantverksféretagens lokali-
sering som hittills gjort sig géllande, kan
en successiv utflyttning av vissa hant-
verkskategorier till mera perifera stads-
omraden ibland bli ofrankomlig. Stun-
dom &r ocksd — som framhallits i ka-
pitel VI — sddan utflyttning 6nskvard
och limplig ur stadsplanetekniska syn-
punkter. Vissa hantverksféretag som ger

service at de boende kan ofta med foérdel

flytta till nya perifert beligna bostads-
omraden, medan andra har stérre behov
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av centralt lige. For rorelser av sméindu-
strikaraktir, som specialiserat sig pa till-
verkning av ett fatal produkter, kan en
forflyttning till ett perifert belaget om-
rade innebira en fordel, om de dar till-
gingliga markreserverna ger foretaget
storre expansionsméjligheter 4n i sam-
hillets centrum. Detta géller emellertid
icke generellt — nérheten till bank, post,
myndigheter etc. kan ofta spela en vi-
sentlig roll f6r sméféretagare.

Aven om ménga hantverkare numera
borjat fa klart for sig, att nya rationellt
disponerade och rymligare lokaler inne-
bar en produktivitetsvinst och darfér ar
beredda att betala hogre hyror dn de
tidigare varit vana vid, kan det ofta bli
svart att vid evakueringar av sanerings-
fastigheter finna ersittningslokaler till
hyror som en hantverkare kan acceptera.
En forflyttning till nybyggda lokaler i
centralt lige kan vara otinkbar med
hansyn till att den skulle kunna innebira
en flerdubbling av hyran. Det giller da
att finna erséttningslokaler i sddan aldre
bebyggelse som icke omedelbart skall
saneras. I vissa fall kan dérvid tinkas
den lésningen, att man i omraden med
olamplig blandning av bostidder och ro-
relser utrymmer bostiderna och upp-
liter dem 4t hantverksforetag. Aldre
bostadsldgenheter limpar sig ofta vil
som lokaler for vissa kategorier av
hantverkare.

I vissa stdder har uppforts sirskilda
s. k. hantverkshus. Erfarenheterna fran
dessa hus ir relativt goda, men hant-
verkshusen representerar givetvis icke
nagon generell 16sning av hantverkarnas
lokalproblem. Med hénsyn till att efter-
frigan pd nya rorelselokaler &r starkt
konjunkturkénslig, kan det innebara
vissa risker att koncentrera dylika loka-
ler till en enda fastighet.
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I anslutning till vad hir sagts ma slut-
ligen endast framhallas, att de riktlinjer
for 16sningen av olika rérelseidkares
lokalfrédgor, som bér ingd i ett program
for saneringsverksamheten, givetvis bor
dras upp efter samrad pa ett férbere-
dande stadium med berérda nirings- och
intresseorganisationer.

Innan vi 6vergar till att diskutera de
omflyttningsproblem som hénfér sig till
bostadshushall, skall ndgra synpunkter
redovisas pa frdgan om vilka typer av
bostadsligenheter som limpligen efter
sanering bor inrymmas i centralt be-
lagna flerfamiljshus.

Hela flerfamiljshusproduktionen bér
givetvis vara s inriktad pa ligenheter av
olika storlekskategorier att den skapar
forutsittningar fér en allmidn héjning
av hushéllens utrymmesstandard. Detkan
emellertid ifrigasittas, om man icke
borde efterstrava en viss differentiering
av flerfamiljshusbyggandet pa sidant
satt, att produktionen i centrala stads-
omraden framst tar sikte pa att tillgodose
bostadsbehoven fér ensamstdende, barn-
lésa familjer och familjer med vuxna
barn, medan bostadsbehovet fér familjer
med minderariga barn i huvudsak till-
godoses i ytteromraden.

Utan tvivel kan étskilliga goda argu-
ment anforas hiarfor. Som tidigare fram-
héllits har man anledning att rikna med
att familjer med minderédriga barn ofta
varderar fordelarna av att bo i ytter-
omrade lika hogt eller hogre dn foérde-
larna av att bo centralt, medan mot-
satsen kan antagas gilla for méinga en-
samstdende och barnlosa familjer. Det
torde emellertid pa de flesta orter vara
riskabelt att lata en sddan differentiering
mellan centrala och perifera omriden
av bostadsbyggandet gi alltfor langt.
Olika bostadssékandes énskemal och be-

hov ar sa skiftande, att de svarligen kan
bringas under en enkel, generell formel.
Om bostadsbyggandet i centrala om-
raden ensidigt inriktas pa flerfamiljshus
med en hog proportion sméligenheter,
avsedda foér ensamstdende och barnlésa
familjer, kan risk uppsta, att vissa barn-
familjers behov av centralt beldgna,
rymliga lagenheter eftersittes. Om dértill
huvuddelen av den totala bostadspro-
duktionen skulle komma att férliaggas
till centralt beldgna stadsomraden, skulle
ocksa den 6nskvirda successiva avveck-
lingen av trangboddheten komma att
aventyras. Argument av liknande art kan
anféras mot en inriktning av bostads-
byggandet som innebér, att man i cen-
trala stadsomrdden i huvudsak bygger
bostider som pa grund av sin hoga
standard endast kan efterfrigas av de
mest betalningskraftiga hushallen. Sjilv-
fallet bor dock det behov av enstaka
mycket stora ligenheter, respektive la-
genheter f6r likarpraktik o. dyl. som
kan foreligga i vissa centrala ligen be-
aktas.

Foér att nu dtervanda till fraigan om
omflyttningen av bostadshushall i sane-
ringsmogna fastigheter ma erinras om,
att det i diskussionen om de darmed
sammanhingande problemen ofta —
bland annat av bostadssociala utred-
ningen — anférts, att sociala skl talar
for att just dessa hushalls énskemal att
sedan saneringen genomforts atervanda
till saneringsomradena borde sarskilt be-
aktas. Vi finner det fér var del rimligt
att s 1 viss utstrickning sker, men vill
samtidigt framhalla, att sarskild hidnsyn
till just de “utsanerades” 6nskemal och
behov knappast annat 4n i enstaka fall
torde kunna tagas vid planldggningen av
den bebyggelse som skall tillkomma efter
saneringen. Det 4r ofrdnkomligt, att de




bostadslédgenheter som inrymmes i denna
bebyggelse kommer att betinga avsevart
hégre hyror dn de omoderna ldgenheter-
na i den bortsanerade bebyggelsen och
salunda av ekonomiska skal icke kan ef-
terfrigas av méanga “utsanerade’ hushall.
Vid anskaffandet av ersittningsbostader
bér givetvis hinsyn i gorligaste mén tagas
till de “’utsanerades’ onskemadl icke blott
ifriga om bostadens storlek, beskaffenhet
och hyra utan dven ifrdga om dess lige.
I vissa fall kan bostadsfrigan for ett
“utsanerat” hushall m&hianda icke 16sas
pa ett godtagbart sitt utan ekonomisk
hjalp fran kommunen. Det torde emeller-
tid mera sillan finnas anledning foér
kommunen att ge sidan hjilp enbart for
att bereda hushallet méjlighet att sedan
saneringen genomforts flytta tillbaka till
just det kvarter eller det omrade som
det limnat.

Vissa intervjuundersékningar, som un-
der efterkrigsiren foretagits pa olika
orter, tyder pa att det endast i speciella
undantagsfall finnes anledning réakna
med att det antal hushall som i samband
med sanering av kinslomaissiga skal icke
vill limna den gamla bostadsmiljén skall
visa sig vara pafallande stort. For att
nimna ett exempel, har vid de intensiv-
undersokningar som under &dren 1951
och 1952 foregatt varje kvarterssanering
i Gavle framkommit, att de yngre i sane-
ringsomradena bosatta hushéllen i all-
méinhet icke tillmétt en milj6férandring
nagon storre betydelse och att de dldre
personer som bott i omrddena oftast
sagt sig vilja ha pensionirsbostad. De
personer som fast sirskild vikt vid att
erhalla bostad inom saneringsomradet
har i allminhet bedrivit rorelse inom
omradet.

Av férut angivna orsaker maste man
alltid rikna med att utrymningen av sa-
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neringsfastigheter bereder sirskilda sva-
righeter. Det dr darfor motiverat att
pa ett mycket tidigt stadium i samband
med planlidggningen i stort av sanerings-
verksamheten utféra undersokningar,som
oversiktligt belyser boendeférhallandena
och arten av de rérelser som dr inrymda
i de fastigheter déar sanering avses
komma till stind inom en begrinsad
tidsrymd.

Hur detaljerade dessa inventeringar
bér géras kan variera fran fall till fall,
beroende pa karaktiren av den be-
byggelse som skall saneras, saneringens
aktualitet, de kommunala organens lo-
kalkinnedom m. m. Till de férhallanden
som bor belysas hor emellertid fére-
komsten av eventuella ldngtidskontrakt,
arten av i fastigheten inrymda rorelser,
butiker, hantverk, kontor etc., antalet
boende, respektive arbetande i fastighe-
terna, antalet barn, hushéllens samman-
sattning och inkomster, dvensom ligen-
heternas storlek, beskaffenhet och hyror.
Dessa uppgifter, vilka i allmanhet bor
kunna erhallas pd tdmligen enkelt sitt
— bland annat ur mantals- och taxe-
ringsldngder (eventuellt ocksd ur man-
talsblanketterna) — bér kunna ge led-
ning vid bedémning av omflyttnings-
problemens allminna karaktir, hus-
hallens bostadsbehov och hyresbetal-
ningsférméga samt behovet av ersitt-
ningslokaler fér rorelseidkare. Bland
annat bor de kunna ge ett preliminart
svar pa frdgan i vilken omfattning bo-
stadshushallen kan antagas vara ekono-
miskt i stdnd att férhyra nybyggda ligen-
heter, och i vilken omfattning man kan
rikna med att ifrigavarande hushall
med hjilp av pensionirsbostadsbidrag
och familjebostadsbidrag skall kunna
beredas méojlighet att flytta till battre
lagenheter. Oversiktliga uppgifter av
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detta slag kan ge allmén ledning fér be-
démandet av vilka olika typer av lidgen-
heter som i god tid bér sté till férfogande
— ildre eller nyproducerade, etc. De
kan . darigenom f4 viss betydelse for
planliggningen av nyproduktionen och
for de forberedande atgirder den kom-
munala bostadsfsSrmedlingen — om sa-
dan finnes — eller andra kommunala
organ bor vidtaga fér att lampliga dldre
bostadslagenheter och lokaler for rorelse
skall kunna erbjudas *’utsanerade”.

Det bor dock betonas, att de tdmligen
oversiktliga utredningar
kan bli friga endast kan ge preliminar
végledning. Eftersom sidana uppgifter
snabbt férlorar aktualitet, bor emellertid
mera detaljerade uppgifter om hushal-
lens och rorelseidkarnas 6nskemal och
behov inhdmtas férst i omedelbar an-
slutning till planldggningen av konkreta
saneringsforetag.

Hyresgésterna i den eller de fastig-
heter dir sanering skall igingsittas bor
underrittas ddrom i mycket god tid,
gédrna si snart man med nigorlunda si-
kerhet kan férutse, att en fastighet skall
rivas inom de allra ndrmaste adren. D3
det kan ta mycket lang tid att fi en upp-
sagning godkéind, sdrskilt om hyres-
gasten skulle 6verklaga, bor ocksd upp-
sdgning 4ga rum si tidigt som méjligt.
Oavsett om fastigheten &r i enskild dgo
eller om den #ges av kommunen bér det
did klargoras foér hyresgisterna, att de
kan rikna med att de kommunala orga-
nen och fastighetsigaren kommer att
soka tillgodose deras onskemdl betrif-
fande ersittningsligenheter s langt
detta 6ver huvud ar méijligt. I undan-
tagsfall kan det givetvis tinkas, att den
enskilde - fastighetsigaren sjalv har moj-
lighet att erbjuda ldmpliga ersittnings-

varom héar

lagenheter, men i allménhet torde man
fa rakna med att kommunen engagerar
sig. Ddar kommunal bostadsférmedling
finnes 4r det naturligt, att denna in-
kopplas. Givetvis bér hyresgasterna be-
redas tillfalle att precisera sina 6nskemal
betriffande bostaden eller rérelselokalen
samt niarmare redovisa uppgifter om
hushallets sammanséttning eller rérel-
sens art, sin hyresbetalningsférmaga,
etc. Fran hushallen bor dérvid infordras
de uppgifter som normalt brukar redo-
visas av bostadssokande vid anmélan till
kommunal bostadsformedling. Hush3l-
len bor orienteras om méjligheterna att
komma i dtnjutande av familjebostads-
bidrag eller pensiondrsbostadsbidrag,
respektive att erhalla ligenhet i pensio-
niarshem. Hushall som énskar lésa sin
bostadsfriga genom att bygga eget hem
bor beredas méjlighet hartill.

Det ar givetvis 6nskvirt, att savil det
nyproducerade ligenhetsbestindet som
de tid efter annan i dldre byggnader
ledigblivna ligenheterna i s stor ut-
strackning som mojligt kan disponeras
for att lésa evakueringsfrigorna. Den
kommunala bostadsférmedlingen — om
sddan finnes — bér darfér genom 6ver-
enskommelse med fastighetsigarna icke
blott soka skaffa sig inflytande &éver ut-
hyrningen av lagenheter i nybyggda hus,
utan dven s6ka fi disponera over ledig-
blivna ligenheter i éldre hus. Kommu-
nen bor ocksa bevaka de tillfillen som
kan erbjuda sig att efter 6verenskom-
melse med fastighetséigaren f& disponera
over lokaler som fristilles, d& rérelser
nedldgges. Mojligheterna att tillgodose
de uppsagda hyresgésternas &nskema4l
genom byteskedjor bér ocksd uppmairk-
sammas. Lagenhetsbyten kan antingen
organiseras direkt av bostadsférmed-




lingen eller genom att bostadsférmed-
lingen eller annat kommunalt organ
stiller nybyggda ldgenheter till forfo-
gande att anvindas som bytesobjekt av
de uppsagda hushall som av olika anled-
ningar 6nskar erhalla dldre ligenheter.

For att underlitta omflyttningen av
de hyresgaster — i forsta hand rorelse-
idkare — som efter sanering bér beredas
tillfalle att atervdnda till saneringsom-
radet bor kommunen genom G6verens-
kommelser med respektive byggnads-
foretagare och fastighetsigare soka i
tiden pa ett dndamalsenligt sitt sam-
ordna pabérjandet av de skilda sane-
ringsforetagen. Innan evakuering och
rivning paborjas pa en fastighet, bor
salunda sanering ha genomférts och er-
sattningsldgenheter std till foérfogande
Pa en annan.

I vissa fall kan det ocksa vara lampligt
att under byggnadstiden stilla provi-
soriska ersattningslokaler till forfogande
for de rorelseidkare som skall dtervinda
till saneringsomridet. Fér #ndamalet
genom kommunens férsorg anskaffade
baracker kan, om saneringen vil sam-
ordnas, komma till anvéindning {6r upp-
repade omflyttningar. Slutligen kan i
detta sammanhang namnas den méjlig-
het som i vissa fall stir till buds att for-
flytta den byggnad dir roérelseidkaren
har sina lokaler till gatumark eller annan
allmén plats i avvaktan pa, att de nya
lokalerna blir inflyttningsfardiga.

I samma man som limpliga ersitt-
ningsligenheter kan stillas till forfo-
gande okar givetvis férutsdttningarna for
en smidig lésning av evakueringspro-
blemen genom frivilliga uppgorelser.
Det kan emellertid ocksd framhaéllas, att
det dr betydligt littare att fi en uppsig-
ning godkind av de hyresreglerande
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myndigheterna, om fastighetségaren kan
redovisa, att han erbjudit hyresgisten
alternativa méjligheter att 16sa sin bo-
stads- eller lokalfraga.

Enligt 7 § hyresregleringslagen giller,
att om hyresvird utan att hyresritten dr
forverkad uppsagt hyresavtal, dger hyres-
nimnden pid framstillning av hyres-
gasten forklara uppsdgningen ogiltig,
om den finnes strida mot god sed i hyres-
forhallanden eller eljest vara obillig. I
férarbetena till hyresregleringslagen har
uttalats, att vid prévningen av sddana
uppsédgningsmal hinsyn alltid skall tagas
till hyresgéstens mojligheter att fA annan
lagenhet och till hans forhdllanden i 6v-
rigt. Hyresgisten har salunda ingen
ovillkorlig rétt att bo kvar just i den av
honom nyttjade ligenheten. Kan hyres-
viarden anvisa hyresgisten en likvirdig
lagenhet, d.v.s. en ligenhet av ungefir
samma storlek och standard, som be-
tingar ungefir samma hyra som den
uppsagda, anses detta som regel inne-
bdra, att uppsdgningen icke kan anses
obillig. I Zetterberg-Hedfeldts *’Hyres-
regleringen” (Norstedts, 1951) framhalles
i kommentaren till nimnda paragraf
(s. 95) bland annat, att de avgéranden i
uppsigningsmal som giller rivning eller
ombyggnad av dldre hus ofta dr svar-
bedémda. Det forutsittes, att hyres-
niamnderna, efter att ha inhdmtat for-
medlingsorganets yttrande, skall préva
frigan om saneringens angeldgenhet
som ett led i intresseavvigningen mellan
hyresviard och hyresgist i de uppsig-
ningsmal som aktualiseras av sanering.
Med hénsyn till att hyresndamndernas
praxis vid bedémningen av dylika dren-
den torde vara tamligen skiftande, vill
vi i anslutning till vad hir refererats
understryka vikten av, att det ofta



138

mycket stora sambhéllsintresse som talar
for sanering vederbérligen beaktas och
att en ndgorlunda likformig praxis ut-
bildas. Hyresndmnderna bor enligt var
mening, utan att asidositta de uppsagda

hyresgisternas skiliga ansprak pid en
godtagbar l6sning av sin bostads- eller
lokalfrdga, kunna ge avkall pa alltfor
strikta krav pa ersdttningsldgenhetens
”likvardighet”.




TOLEFETE KAPITLET

Metodik for planliggning. Erforderliga utredningar

I det féljande ldmnas en redogérelse for
den metodik som i allmédnhet bor till-
lampas vid planliggning av tidigare be-
byggda stadsomraden och i anslutning
dartill en éversikt 6ver de utredningar i
stadsplanetekniska, ekonomiska och juri-
diska frdgor som aktualiseras i olika
stadier av planldggningsarbetet. Det
maste emellertid redan fran boérjan
framhallas, att det schema fér utred-
ningsarbete och planliggning som hér
skisseras — fran mera oversiktliga be-
démanden av bebyggelsens utveckling
och upprittande av generalplan for hela
samhadllet, via ett mera ingdende studium
av de bebyggda stadsomrédena fram till
detaljplanering och projektering — gi-
vetvis icke alltid kan eller bor strikt
foljas. Det vore orimligt att halla tillbaka
all saneringsverksamhet intill dess de med
stadsbebyggelsens fornyande samman-
hiangande problemen klarlagts i hela sin
vidd. Initiativ till sanering bor frimjas
parallellt med att det pa lang sikt upp-
lagda utrednings- och planliggnings-
arbetet fortskrider och saneringsféretag
igdngsittas sd snart det star klart, att
de resultat vartill detta arbete si sma-
ningom kan leda dirigenom icke pa ett
olimpligt satt féregripes. Preliminéra
6verviaganden i frigor som si smaningom
bor studeras nirmare kan i manga fall
ge tillrickligt underlag fér det aktuella
handlandet med avseende pa markan-
skaffning och byggnadsverksamhet i ti-

digare bebyggda stadsomraden. Det ut-
rednings- och planliggningsarbete som
avser att klarlagga riktlinjerna for be-
byggelsens utveckling pd ling sikt bor
sa vitt mojligt bedrivas pa saddant satt
att det icke avsevirt fordréjer losandet
av omedelbart angelidgna uppgifter for
stadsbyggandet.

D& man, som hér sker, i en och samma
oversikt soker ange de olika problem-
stallningar som kan aktualiseras i sam-
band med planliggningen av sanerings-
verksamheten pa orter med starkt varie-
rande lokala férhallanden 4r det ound-
vikligt, att utredningsarbetet ter sig
mera kravande 4n det i verkligheten visar
sig vara pad den enskilda orten. Los-
ningen av ett problem, som pa en ort
kan kriva djupgdende utredningar, kan
pa en annan ort std omedelbart klar
redan vid ett forsta dvervigande.

Generalplan for hela samhillet

Generalplanens uppgift ar enligt bygg-
nadslagen att till grund for den kom-
mande detaljplaneringen éversiktligt an-
ge markens disposition fér olika dnda-
mal. Detta innebir, att saneringsfra-
gorna aktualiseras i samband med de
generalplanemissiga 6vervigandena om
hur marken skall disponeras i centrala
stadsomraden och — mera speciellt —
hur den erforderliga volymen av bygg-
nader och anldggningar av olika slag
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skall fordelas mellan perifera och cen-

trala stadsomraden. Planldggningen av

de bebyggda stadsomradenas rekonstruk-
tion bor darfor ytterst grundas pd en
generalplan for hela samhéllet.

Utredningar angdende behovet av
byggnader och anldggningar av olika
slag forutsitter undersékningar rérande
befolkningsutvecklingen och bostadsef-
terfrigan, niringslivets utveckling m. m.
samt stallningstaganden i frigor om den
standard som i olika avseenden bér
efterstrivas. Av erforderliga invente-
ringar betriffande radande férhéllanden,
som 4r av sérskilt intresse fér belysning
av saneringsfrdgorna, kan nimnas fol-
jande.

a) Undersokningar rérande den cen-
trala bebyggelsens stadsplanetekniska
kvalitet med hénsyn till trafikfor-
héallanden, tillgdng till lekplatser,
parker m. m.

b) Undersokningar rérande befintliga
byggnaders kvalitet och virde.

c) Uppgifter om bostadsférhallandena,
bostadsligenheternas kvalitet samt
beskaffenheten av lokaler fér andra
4andamal.

d) Uppgifter om Z#ganderittsférhallan-
den och fastighetsindelning.

Det ar endast med utgéngspunkt fran
generalplanens bedémanden av hela
sambhiéllets byggnadsbehov méjligt att
avgoéra hur stor byggnadsritt som kan
medgivas i centrala omraden. Den ge-
nomsnittliga exploateringsgraden (bygg-
nadsritten) inom de centrala omradena
boér sdlunda beriknas i samband med en
férdelning av den totalt erforderliga
byggnadsvolymen pa centrala och peri-
fera omraden. Dé4rvid méste hinsyn ta-
gas till bland annat den erforderliga
gatu- och parkarealen, avlopps- och

grundforhillandena, méjligheterna att
anordna lekplatser, skolor m.m. och
lampliga kommunikationer till och fran
arbetsplatserna. Hiansyn maéste dven ta-
gas till byggnader och stadsmiljéer som
av kulturhistoriska eller andra skil bér
bevaras. Det ma i detta sammanhang er-
inras om 28 § 2 mom. byggnadsstadgan,
dar det i tredje: att-satsen foreskrives, att
vid uppgorande av stadsplanebestim-
melser, skall iakttagas

Yatt byggnader icke ma uppforas till stérre
hojd eller storre omfang i forhallande till tom-
ten 4n som betingas av stadens utveckling och
verkliga behov, under nédigt beaktande av
ortens traditioner, byggnadsomradets beli-
genhet inom staden, markens beskaffenhet,
avloppsférhallandena och avstind mellan
byggnadslinjerna & 6mse sidor om gata och
gard, i vilket hinseende bor sirskilt tillses,
att byggnad i allminhet icke uppfores till
storre hojd 4n som svarar mot nimnda av-
stand.”

Riktlinjer fér generalplanearbetets be-
drivande och foér detta arbete erforder-
liga utredningar kommer att diskuteras
i de anvisningar angdende bedrivande
av generalplanearbete som fér nirva-
rande utarbetas inom byggnadsstyrel-
sen. Vi har darfér icke anledning att
hiar mera i detalj ingd pa ddrmed sam-
manhingande fragor. Det mdéste emel-
lertid framhallas, att man av praktiska
skdl i allmédnhet icke i samband med
upprittandet av generalplan foér hela
samhillet torde kunna fa alla de 6ver-
siktliga fragor tillrackligt belysta som bér
vara klarlagda, innan man ger sig i kast
med detaljplaneringen och projekte-
ringen av ny bebyggelse i ett tidigare
bebyggt kvarter. Detaljplaneringen och
projekteringen torde darfér i allmin-
het bora foregas av ett mera ingdende
studium av de generalplanemissiga pro-




blemstillningarna, hinférda till det sar-
skilda stadsomrade dar saneringen nar-
mast 4r aktuell. Hur langt detta arbete
bér drivas innan generalplanen for hela
samhillet framlagges och antages kan
emellertid icke generellt bedémas. Gene-
ralplanens stillningstagande till de ovan
antydda fragorna om bebyggelsens lokali-
sering och byggnadsriatten inom olika
stadsomrdden maste emellertid, liksom
de riktlinjer f6r samhillets utbyggande
i etapper som planen bér ange, under
alla forhdllanden grundas pa ett visst
minimum av utredningar betriffande
forutsdttningarna for sanering.

Bland annat erfordras fér att i stora
drag kunna bedéma gatunitets utform-
ning vissa oversiktliga utredningar ré-
rande sidvil den genomgaende som den
lokala trafiken och ett med ledning av
dessa utredningar uppgjort férslag be-
traffande huvudvigarnas och huvud-
gatornas strickning. Aven parkerings-
problemen maste beaktas. Forslag betraf-
fande forlaggningen i ett samhille av
storre kontorsbyggnader, varuhus, all-
méanna byggnader och andra starkt trafik-
alstrande anliggningar maste salunda
grundas pa utredningar om mojlig-
heterna att parkera motorfordon och
cyklar. Ur brandskydds- och civilfér-
svarssynpunkter dr det ocksa viktigt, att
man i samband med upprittandet av
generalplan underscker mojligheterna
att genom brandskyddsbilten indela
sambhidllets centrala delar i olika sektio-
ner. Detta ar sarskilt 6nskvart da det
galler att skilja industrianldggningar och
bostader fran varandra och ger ofta moj-
lighet att 6ka utrymmet for parker och
lekplatser.

De ekonomiska och juridiska férut-
sittningarna foér saneringens genomfo-

141

rande kan i allménhet icke klarliggas
mera ingdende pd det tidiga stadium da
generalplan upprittas. Vissa grundlag-
gande undersékningar, som kan ge en
uppfattning om mojligheterna att éver
huvud taget fa till stdind sanering inom
overskadlig tid, 4r dock nodvindiga.
Salunda boér uppgifter redovisas om
agandeférhillandena och kommunens
markinnehav. Graden av saneringsmog-
nad inom olika omréden torde i detta
sammanhang kunna tillrickligt belysas
genom enkla uppgifter om byggnadsvir-
den enligt fastighetstaxeringarna, upp-
gifter om byggnadernas alder och be-
stindet av utdémbara bostider och
andra lokaler och i vissa fall Zven genom
besiktningar.

Fér en preliminir bedémning av de
ekonomiska férutsittningarna for sane-
ring, ar det vidare av betydelse, att
grundférhallandena, vatten- och av-
loppsfragorna och i férekommande fall
dven fragor rérande de kollektiva trafik-
medlen dgnats uppmérksambhet.

Generalplaner for saneringsomriaden

Med utgangspunkt fran de riktlinjer
féor bebyggelsens utveckling som upp-
dragits i generalplanen for hela sam-
hillet bor anges ett eller flera s. k. sane-
ringsomriden, dvs. omraden dir en
mera omfattande sanering forutsittes
bli genomford enligt ett efter hand upp-
gjort arbetsprogram. For att pa limp-
ligt sétt avgransa dessa omriden kan det
darvid ibland bli nédvéandigt att nér-
mare penetrera och eventuellt ocksd
komplettera de inventeringar som utforts
i samband med generalplanearbetet.
Bland annat kan ytterligare uppgifter om
de ekonomiska forutsittningarna for sa-
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nering av de enskilda kvarteren blir er-
forderliga. Vidare kan vissa summariska
uppgifter om hushall, bostider och ré-
relser av olika slag i saneringsmogna
byggnader, redovisade fér varje sarskilt
kvarter, kravas for att oversiktligt klar-
lagga med saneringen forbundna eva-
kueringsproblem.

Inom vissa delar av ett sidlunda av-
gransat saneringsomrade kan det givet-
vis finnas forutsittningar fér sanering
utan mera visentlig revision av gillande
stadsplaner, medan sanering i andra
delar av omradet maéste foregds av en
genomgripande omarbetning av stads-
planerna. Av skidl som kommer att
utvecklas i det foljande bor emellertid
ny stadsplan for saneringsenheter inom
omridet faststéllas pa ett sa sent stadium
som mojligt. Stadsplanearbetet bér sa-
lunda fortskrida etappvis inom sane-
ringsomrddet, efterhand som sanering
av olika i omradet ingdende enheter blir
aktuell. For att méjliggora en sddan be-
gransning av stadsplanerna till att avse
enskilda saneringsenheter maste emel-
lertid vissa fragor av 6versiktlig karaktar
klarldggas i en sirskild generalplan for
saneringsomradet. I samband med ut-
arbetandet av en sadan plan aktualiseras
ett fordjupat studium av de problem-
stallningar som belysts i generalplanen
fér hela samhillet. Avgorande for pla-
nens utformning blir bland annat ett
stillningstagande i fragan om sane-
ringen skall genomf6ras punktvis i jam-
forelsevis sma enheter eller i ett samman-
hang for kvarter eller stérre omraden.
Kan saneringen genomféras i ett sam-
manhang i stora enheter, har man givet-
vis storre frihet att gruppera bebyggelsen
pa det ur tekniska och ekonomiska syn-
punkter mest dndamalsenliga sittet, 4n

om man maste forlita sig pad punktsane-
ringar och darfér finner det nédviandigt
att dstadkomma en rattvis fordelning av
byggnadsritten mellan de enskilda tom-
terna i varje kvarter. I generalplanen
for ett saneringsomrade bér gator och
andra allménna platser, samt byggnads-
kvarter och specialomriden klart an-
ges till sina grinser. Vidare bor anges
byggnadsritten fér varje kvarter, pla-
ceringen av héghus och andra domine-
rande byggnader samt i vissa fall dven
den hushéjd i gatulinje som prévats
lamplig for byggnadskvarteren och spe-
cialomrdden. Harfor krives ett ingdende
studium av ekonomiska, stadsplanetek-
niska och arkitektoniska fragor. Hiar méa
sarskilt erinras om problemet att in-
passa kulturhistoriskt virdefulla bygg-
nader och stadsmiljoer i den nya be-
byggelsen. I planen kan dven anges hur
vissa kollektiva bostadskomplement, si-
som tvattstugor, samlingslokaler m. m.
bor forlaggas.

Planen boér ocksa rekommendera be-
stimmelser i frdga om trafiken, sdsom
utfartsforbud mot vissa gator, féreskrifter
om gemensamma omriden inom kvar-
teren for in- och utlastning av varor
samt bestimmelser om det antal garage
och parkeringsplatser som skall anordnas
pa tomtmark. Eftersom man redan vid
uppgérandet av en generalplan for hela
samhillet fatt anledning att grundligt
utreda de problem som sammanhinger
med den genomgdende trafiken och
behovet av genomfartsleder, dr det nu ett
nirmare studium av den lokala inom-
stadstrafikens problem som trider i for-
grunden. Det samband som rader mellan
graden av exploatering foér bebyggelse
och den forvintade trafikvolymen inom
omradet méste beaktas. Den byggnads-




ratt som faststilles for kvarteren och ut-
formningen av gatunitet blir silunda
inbordes beroende av varandra. Bygg-
nadsratten kan inte sittas hégre dn den
disponibla gatuarealen tilliter och om-
vant, om viss byggnadsritt skall medges
maste ett diremot svarande gatuut-
rymme beredas. Av storsta vikt ar, att
behovet av parkeringsplatser for bade
motorfordon och cyklar, samt parke-
ringsplatsernas férdelning pid gatumark
och tomtmark och behovet av garage
utredes. De parkeringsproblem som upp-
star vid planering av teatrar, biografer,
folkets hus, hotell och liknande bygg-
nader som alstrar stor trafik maste under-
sokas sarskilt ingdende.

En annan viktig uppgift i samband
med den 6versiktliga planeringen av
saneringsomradena #r att utreda hur
vatten- och avloppsproblemen och pro-
blemet om oskadliggérandet av spill-
vatten kan lésas. Det tidigare befintliga
vatten- och avloppsnitet kan vara si-
dant, att det méste omlidggas i samband
med saneringen. Avloppsledningarna
kan nimligen ligga s& grunt, att kéllar-
vaningarna i den nya bebyggelsen e¢j
kan vinna anslutning till dem. Vidare
kan bdde vatten- och avloppsledningarna
ha fér klena dimensioner for att tala den
okade belastning som uppstir vid en
intensivare exploatering. I friaga om
vattenledningsnétet méste man dven be-
akta att stérre hushojder stiller ckade
krav pa trycket i ledningarna. Det kan
ocksd férekomma, att vatten- och av-
loppsledningar &tminstone delvis maste
omliggas beroende pa exempelvis, att
gator erhaller 4ndrad strickning i sam-
band med saneringen. Det 4r av visent-
lig betydelse, att de utredningar som er-
fordras i detta sammanhang férutom
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vatten- och avloppsnitets tekniska ut-
formning 4dven avser kostnaderna for dess
utbyggnad.

Inom ett saneringsomrade ir det icke
ovanligt, att de befintliga vatten- och
avloppsledningarna ir si gamla, att det
ar en tidsfriga nir de behover utbytas
mot nya ledningar. I vissa fall kan det
dven vara aktuellt att omligga avlopps-
natet, diarfér att man onskar bortleda
spillvatten och dagvatten i olika led-
ningar, i stéllet fér som hittills i en ge-
mensam ledning fér att erhélla en bil-
ligare och effektivare rening av avlopps-
vattnet. Det mi anmairkas, att kostna-
derna for omldggningarna av avlopps-
ledningarna i sddana fall icke kan be-
traktas som kostnader for saneringens
genomférande, eftersom de ar ofrdn-
komliga dven om sanering icke kommer
till stand.

Generalplanen for saneringsomradet
kan lampligen redovisas pa en 6versikts-
karta i skala 1 : 2 000, och i anslutning
till denna karta boér, i den man sa ar
mojligt, redovisas en preliminir etapp-
indelning. Planen boér lika vil som gene-
ralplanen fér hela samhillet utarbetas
i samrdd med berérda statliga myndig-
heter och antagas av fullmiktige.

Det ma anmirkas, att vad vi har re-
kommenderat icke innebir att ndgot
nytt planinstitut maste inforas i bygg-
nadslagen. Byggnadslagstiftningen forut-
sitter nimligen att generalplan skall
kunna upprittas icke blott for planlagg-
ningen av hela samhillets bebyggelse
utan aven for lésningen av speciella
planldggningsproblem i en kommun.
Generalplan fér omrdde, dér stadsplan
tidigare finnes faststilld, kan visserligen
icke faststillas, men en sddan plan bor
kunna fylla sin uppgift, 4ven om den
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icke forldnas de rittsverkningar som ar
forenade med faststillelse.

Forberedelser for saneringsforetag som
kan igangsittas innan generalplaner
upprittats

Som redan inledningvis framhallits
ar det ofta mojligt att pdbérja dtminstone
en viss begrinsad saneringsverksamhet,
innan det jamforelsevis tidskrivande
generalplanearbetet slutférts. For att
darvid icke foregripa den fortsatta
stadsfornyelsen bér man emellertid un-
der alla férhallanden, innan sanerings-
foretagen sittes i gang, soka belysa den
aktuella saneringsverksamhetens plats i
ett storre sammanhang.

De utredningar som bor férega igdng-
sattande av ett saneringsforetag kan sa-
lunda icke begrinsas till att avse endast
den berérda tomten eller kvarteret. I
forsta hand giller det givetvis att klar-
lagga, att det omride som berores av
saneringen icke i framtiden behéver
tagas i ansprak for annat 4ndamal, och
att byggnadskvarterets form icke kom-
mer att dndras till f6ljd av gaturegle-
ringar eller av andra skil. Vidare méste
byggnadsritten och hushéjden bestim-
mas med hinsyn till den byggnadsritt
som kan befinnas lamplig for staden
eller stadsdelen som helhet. Eljest riske-
rar man, att de tomter eller kvarter som
forst saneras fir en byggnadsritt som
avsevart overstiger vad som senare visar
sig mojligt eller lampligt for de intill-
liggande kvarteren, vilket kan leda till
overvarderingar av fastigheterna i dessa
kvarter. Liknande o&verviganden bér
goéras betriffande vaningsytans fordel-
ning mellan bostider och lokaler for
andra @ndamal. Aven om en viss fel-

planering i detta hinseende ibland kan
rattas till vid sanering av omgivande
tomter eller kvarter, kan man genom
att lagga in alltfér manga affarslokaler i
det aktuella projektet visentligt for-
samra de ekonomiska férutsidttningarna
for den fortsatta saneringen av kvarteret
eller omréidet. Erforderliga dndringar i
tomtindelningen bér vidtagas, si att
lampliga saneringsenheter. kan bildas av
icke blott den aktuella kvartersdelen
utan dven aterstaende delar av kvarteret.
Maojligheterna att tillgodose behovet av
lekplatser och planteringar bér under-
sokas f6r kvarteret som helhet. Om kvar-
teret skall inrymma butiker och andra
lokaler dit varor transporteras, bér man
unders6ka huruvida icke vissa gérdsut-
rymmen limpligen kan stéllas till tomt-
4dgarnas gemensamma disposition for att
kunna tagas i ansprék vid ut- och in-
lastning. Aven behovet av utrymme for
parkering och garagering av motorfor-
don pa tomtmark bér i de flesta fall un-
dersokas for hela kvarteret.

Detaljplanering och projektering

Vid stadsplaneldggning av obebyggd
mark efterstrivar man numera i allmin-
het att begrinsa stadsplanen till omraden
dir exploatering 4r omedelbart fére-
stdende. Detta kan bidraga till en foljd-
riktig utbyggnad av stadsomrddet och
en nodvindig samordning av planligg-
ningen och projekteringen av den nya
bebyggelsen.

Som tidigare antytts kan starka skil
anforas for tillimpning av samma prin-
cip vid planliggning av saneringsomra-
den. Under senare &r har uppfatt-
ningarna om hur de centrala stads-
omriadena bér exploateras kommit att
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Laholm. Stadsplan faststilld 1881. Ett rutndt har lagts ver den befintliga bebyggelsen. Planen tar ingen héinsyn till
de ekonomiska och juridiska forutsitiningarna for saneringens genomfirande.

Laholm. Stadsplan faststilld 1944. Planen anknyter mera realistiskt till det befintliga gatundtet och den nuvarande
bebyggelsen. Atskilliga drag i stadsbilden har dirigenom bevarats och mijligheterna att fd sanering till stind har okats.
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Uppsala. Kvarteret Hésten. Modell av planerad bebyggelse sedd fran Kungsingsgatan.

Uppsala. Kvarteret Hésten. Nuvarande bebyggelse.




vasentligt dndras, bland annat till foljd
av motortrafikens snabba utveckling. P4
grund av trafikens vixande krav pé
utrymme dr det silunda nu pa ménga
hall nédvandigt att minska byggnads-
ritten dven inom stadsomraden, som
regleras av relativt sent faststallda stads-
planer. Aven utvecklingen pa husbyg-
gandets och fastighetsférvaltningens om-
raden har medfért att manga jamforelse-
vis nya stadsplaner redan ar foraldrade.
Skulle man aven framdeles pa en ging
faststalla stadsplaner for stora omraden,
vilkas sanering kanske tar decennier i
ansprak, maste man salunda rikna med
att dessa planer till mycket stor del
kommer att vara féraldrade, langt innan
deras genomférande aktualiseras. Det
ar givetvis omojligt att vid uppréttandet
av stadsplan ta hédnsyn till 4nnu icke
kinda tekniska, ekonomiska eller juri-
diska forutsittningar for genomforandet
av konkreta saneringsforetag. Bland
annat maste man utga frdn de vid tid-
punkten for planens faststillande ra-
dande dganderittsforhallandena. Det dr
darfor fordelaktigt, om man for detalj-
planeringen kan avvakta en tidpunkt,
da férutsittningar fér sammanlidggning
av fastigheter till &ndamaélsenliga sane-
ringsenheter skapats genom kommunens
eller enskilda féretagares markforvirv.

Faststilles stadsplanen for ett storre
omrade i ett sammanhang minskas ock-
sa kommunens mojligheter att pa ett
andamalsenligt sidtt leda och samordna
den sanering som efter hand bér genom-
foras pa enskilda eller kommunala ini-
tiativ. Det blir svarare att inordna ini-
tiativen till sanering i ett lampligt tid-
schema och att férhindra éver hela om-
radet utspridda punktsaneringar. Sddana
punktsaneringar kan, dven om de ge-
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nomfors enligt en tidsenlig stadsplan,
pé liangre sikt férsvara en efterstriavad
omgestaltning av hela omradet.

Med hinsyn till de stora krav som
maste stillas pa detaljutformningen av
en tidsenlig stadsplan kan utarbetandet
i ett sammanhang av stadsplan for ett
storre omrade taga orimligt ling tid i
ansprédk. Maste omradet under vinte-
tiden beldggas med byggnadsforbud,
kan saneringen hirigenom komma att
onodigt fordrojas. Aven med hinsyn
till bristen pa fackmin dr nyssnimnda
metodik opraktisk, eftersom den innebar
att ett betydande arbete méiste ned-
liggas pa utarbetandet av planer, vilka
med all sannolikhet kommer att bli for-
aldrade lingt innan de genomférts.
Faststillandet av planerna kan ocksa
pa ett alltfér tidigt stadium aktualisera
skyldighet fér kommunen att inldsa
exempelvis mark avsedd for allmén plats.

Om man i stéllet inskridnker sig till
att for hela saneringsomridet utarbeta
en generalplan enligt de riktlinjer som
redovisats 1 det foéregaende, kan plan-
laggningen smidigare anpassas till pro-
jekteringen och det praktiska genomfo-
randet av saneringsféretagen. Vidare un-
derlittas en samordning av saneringsini-
tiativen inom ramen for ett kommunalt
handlingsprogram.

Stadsplaner for sirskilda sanerings-
enheter bér sdlunda upprittas och fast-
stillas forst d& saneringsforetagens ge-
nomférande ar nidra férestdende och i
omedelbar anslutning till projekteringen
och de ¢6vriga forberedelser som icke
tidigare kunnat vidtagas. Innan stads-
planen faststillts bor det sta klart, att
den ocksd kan genomforas, vilket inne-
bir att de med genomférandet samman-
hingande ekonomiska, administrativa
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Kuvarteret Hasten, Uppsala.

Forslag till dndrad stadsplan. Saneringen av kvarteret skall ske i ett sam-

manhang, vilket forutsitler samgdende mellan flera fastighetsigare. Stadsplanearbetet har utfrts parallelit
med projekteringen av den nya bebyggelsen och stadsplanen har sdlunda andrats i anslutning till det utfor-

made projekiet.

och juridiska problemen #gnats ett till-
rackligt studium. Man bér sdlunda séka
berdkna kostnaderna fér tomtmarkens
forviarvande och iordningsstillande, var-
vid icke blott képeskillingen fér marken,
grundforstarkningskostnader o. dyl. bér
beaktas utan dven kostnader fér evakue-
ring av fastigheterna m. m. Med ledning
av ungefirliga uppgifter om byggnads-
kostnader och hyror bér man vidare
soka bedéma vilket tomtvirde den nya
bebyggelsen kan férrinta.

I den mén si icke tidigare skett, bor
man nu definitivt taga stillning till
vilka byggnader som bér rivas och vilka
som lampligen kan bibehallas.

Kontakt bér sokas med fastighets-

dgarna for att inhidmta mera exakta
uppgifter om fastighetsvirden och hyres-
avkastning 4n som i samband med den
mera oversiktliga planeringen kunnat
erhéllas ur taxeringslingder och lik-
nande material. I detta sammanhang
boér man givetvis ocksd, sdvida icke fas-
tigheterna redan foérvirvats av kommu-
nen eller det foretag som skall genom-
féra saneringen, forhéra sig om fastig-
hetsagarnas intresse att medverka i sane-
ringen och om deras villighet att silja
sina fastigheter. Man bér nu ocksa, som
ett led i forberedelserna fér fastigheternas
evakuering, inhimta erforderliga upp-
gifter om hyresgisterna.

Kinnedom om grundférhillandena
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Kuvarteret Histen, Uppsala. Bottenplan till den nya bebyggelsen med butiker och uppgdngar. Gdrdsutrymmet
skall disponeras gemensamt av fastighetsigarna for in- och utlastning och parkering. Garageplatser anordnas
i kallaren. Ovan parkeringsgdrden skall liggas ett plan med lekplatser och ingdngar till lagenheterna.

inom kvarteret kan ibland f4 avgérande
ekonomisk betydelse. Kravet pa fullgoda
grundundersékningar far silunda icke
eftersittas. Den omsténdigheten, att de
tomter dir ny bebyggelse skall projek-
teras redan ar bebyggda, innebir icke
nagon garanti fér att undergrundens
stabilitet 4r betryggande ens f6r nya
byggnader av ungefir samma storlek.

Det kan icke vara dndamalsenligt att
bygga i 6verensstimmelse med en till-
tinkt plan, om en utredning ger vid
handen, att ett orimligt dyrt grundligg-
ningssiatt maste tillgripas. Grundunder-
sokningen kan d4 ge till resultat, att bygg-
nadsritten madste overflyttas till andra
kvartersdelar eller kvarter med béttre
grundférhallanden.
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Innan detaljplanen framligges bor
man ocksé skissméssigt ha undersokt, hur
bebyggelsen bist kan utformas. Avser
saneringsforetaget endast en liten sane-
ringsenhet kan en siddan undersokning
utféras mycket enkelt genom arbete i
stadsplaneskalan. Om féretaget avser ett
mera komplicerat fall eller omfattar hela
kvarter kriaves emellertid normalt ett
skissarbete 1 skala 1 :200. I vissa fall
kan en modell av bebyggelsen ocksa
vara oOnskvird.

Det bér klarldggas hur den bebyggelse,
som skall ligga kvar kan anslutas till den
nya bebyggelsen och till lekplatser och
parkeringsplatser eller andra for kvar-
teret gemensamma anldggningar. Savida
icke detta skett redan tidigare, bor nu
ocksd utredas hur véaningsytan bor for-
delas mellan bostider och lokaler for
andra dndamél. Skall bostider inrym-
mas i byggnaderna maste kvartersmar-
ken ge utrymme for lekplatser och plan-
teringar. Skulle sa icke vara mojligt,
maste man §verviga att inom kvarteret
férbjuda inredandet av andra bostider
an sddana som eventuellt fordras for
tillsyn och bevakning av anliggning
inom omrédet.

Viktigt ar att trafikfrdgorna loses i
samband med skissutredningen. Ut-
rymme maste beredas icke blott for
langtidsparkering och garagering av
fordon utan #dven for in- och utlastning
av varor till butiker, hantverkslokaler,
lager m. m.

Aven om det icke forutsatts att hela
kvarteret skall saneras i ett sammanhang,
bor givetvis de hdr berérda fragorna
utredas for hela kvarteret. Eljest tvingas
man ofta till opraktiska och oekonomiska
lsningar.

I anslutning till utredningarna om

bebyggelsens utformning bér dven de
juridiska férutsittningarna for gards-
sanering klarldggas liksom dven mojlig-
heterna att skapa eventuellt erforderliga
kvartersallménningar.

Ansékan om faststillelse av stadsplan

En viktig foérutsittning for den efter-
strivade nira samordningen i tiden av
detaljplaneringen och genomférandet
av saneringsforetag ar, att planforslaget
kan handlidggas relativt snabbt av de
statliga granskande myndigheterna. En
snabb handliaggning underlittas givet-
vis véasentligt, om en generalplan for
saneringsomradet tidigare antagits, och
om de kommunala organen under ut-
redningsarbetets gang hallit nira kon-
takt med berérda statliga myndigheter.
Det ar emellertid ocksa viktigt, att det
till ansdkan om faststillelse av stadsplan
fogas tillrackligt utredningsmaterial. Nor-
malt bér till en ansékan om faststéillelse
av stadsplan for ett saneringskvarter
salunda, utéver vad som fordras for att
styrka att drendet blivit formellt riktigt
handlagt inom kommunen, fogas féljande
handlingar:

1. stadsplanekarta med tillhérande be-
stimmelser och beskrivning av fér-
slaget samt grundkarta och fastighets-
forteckning;

2. sddan 6versiktskarta med tillhérande
beskrivning som erfordras for forsla-
gets bedomande ur generalplanemas-
siga synpunkter;

3. forslag till saneringsenheter och tomt-
indelning;

4. sddana tekniska utredningar anga-
ende trafikfragor, grundférhéllanden
samt vattenférsérjning och avlopp
som erfordras for forslagets provning;




5. utredningar rérande de ekonomiska
forutsittningarna for forslagets ge-
nomférande, med uppgifter om beréak-
nade kostnader fér férvirv och iord-
ningsstillande av tomtmarken, in-
trangsersittningar m. m. samt preli-
minira fastighetsekonomiska kalkyler
avseende den nya bebyggelsen och
uppgift om huruvida statlig sane-
ringssubvention ifragasittes;

6. utredningar rérande planens prak-
tiska genomférande med etapp- och
tidsschema for olika arbeten samt

7. i férekommande fall uppgifter om
eventuella samfillighetsavtal och an-
sékan om expropriation.

Forbud mot nybyggnad

Den metodik fér stadsplanearbete i
bebyggda stadsomraden som vi har fore-
slagit star helt i éverensstimmelse med
de tankegdngar som legat till grund fér
1947 ars byggnadslagstiftning och kan
tillimpas utan #ndringar i denna lag-
stiftning. I den man sa erfordras for att
férhindra nybyggnadsforetag, som pa ett
olampligt sitt foregriper mera omfattan-
de sanering, kan kommunen hos lins-
styrelsen utverka forbud mot nybyggnad
enligt 35 § byggnadslagen. Har general-
plan antagits for ett saneringsomrade,
kan hemstillan om sddant nybyggnads-
forbud begrénsas till att avse de delar av
omrédet dir nybyggnad enligt géllande
planer skulle komma att sta i strid mot
generalplanen.

Nybyggnadsférbud enligt 35§ bygg-
nadslagen kan visserligen till en boérjan
endast utverkas for hogst ett dr, men
forbudet kan déarefter forlingas. Det
forekommer numera i ett stort antal fall,
att sddant byggnadsforbud forlanges
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flera ar utan att resultera i niagon fast-
stilld stadsplan. Aven om ett under en
lang foljd av ar kvarstdende byggnads-
forbud ibland givetvis kan innebéra ett
alltfor hart ingrepp 1 den enskilde fastig-
hetsigarens dispositionsritt 6ver marken
och darfér bor undvikas, kan det i andra
fall vara en oundginglig férutsittning
for rationell planldggning av bebyggel-
sen. Ur sistnimnda synpunktkandet vara
vil forenligt icke blott med det allméannas
utan dven med de enskilda markéigar-
nas egna intressen. Det ar ocksa uppen-
bart, att den metodik for stadsplaneldgg-
ning av saneringsomraden som vi i det
foregdende rekommenderat i ménga fall
kan tillimpas endast om férbud mot
nybyggnad inom vissa delar av dessa
omréiden kan utstrickas 6ver en mycket
lang f6ljd av ar. Det bor darfor 6vervigas
om icke den relativt omstindliga proce-
dur som successiva forlingningar av
byggnadsférbud utfirdade for korta tids-
perioder innebdr, kunde ersittas med ett
enklare och smidigare tillvigagéngssatt.
En tinkbar vag att fa till stind de for
planliggningen erforderliga byggnads-
férbuden vore mahinda att till general-
plan som antagits av fullmiktige knyta
sddana rattsverkningar, att nybyggnad
icke finge foretagas pa fastighet, dar gal-
lande stadsplan strider mot generalpla-
Nybyggnadsforbudet skulle da
automatiskt komma att gilla intill dess

nen.

ny stadsplan upprittades, d. v.s. som regel
intill dess projektering och genomférande
av nybyggnadsféretag vore omedelbart
forestiende. Ett stadgande av nyss-
nimnda innebérd skulle eventuellt kun-
na inféras i 14 § byggnadslagen, som
kunde ges foéljande dndrade lydelse.

»Hava stadsfullmiktige beslutat gora fram-
stillning om faststéllelse av generalplan be-
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traffande visst omrade eller dndring av fast-
stalld generalplan, m& nybyggnad, innan
framstallningen provats, ej foretagas inom
omrade som avses med denna.

Har beslut fattats om antagande av general-
plan, som icke avses att faststillas, eller om an-
tagande av dndring av sddan generalplan md ny-
byggnad icke foretagas inom omrdde dir géllande
stadsplan strider mot generalplanen.

Utan hinder av vad i forsta och andra styckena
sdgs md lansstyrelsen medgiva undantag, sdvitt
generalplanens genomfirande icke forsvdras.”

En sjalvklar forutsittning for att ratts-
verkningar av antydd art skall kunna
knytas till en antagen generalplan ar
givetvis, att planen fore antagandet i en-
lighet med stadgandet i 20 § byggnads-
stadgan i vederbérlig ordning granskats,
och att den icke féranlett visentliga
erinringar fran planmyndighetens sida.
Det kan emellertid ocksd ifrdgasittas
om icke hinsynen till markigarens
intressen motiverar att stadgandet kring-
gardas med ytterligare garantier mot
missbruk. Vi finner det angeléget, att den
har diskuterade fragan utredes mera
ingdende, varvid givetvis ocksd andra
alternativ for dess losande én det av oss
antydda bor provas. Utredningen bér
syfta till att skapa ett instrument for
avigabringande av erforderliga bygg-
nadsféorbud som, utan att inkrdkta pa
rattssikerheten, kan tillimpas pd ett
enkelt och smidigt sitt.

Det kunde mojligen ifrdgasittas, om
icke antagandet av en generalplan
som automatiskt medfér byggnadsfor-
bud skulle komma att binda stadsplane-
ringen alltfér hirt. Hiremot ma fram-
héllas, att antagandet av en sddan gene-
ralplan foér ett saneringsomrade ger
kommunen friare hinder vid stads-
planeringen 4n antagandet och fast-
stillandet i ett sammanhang av en stads-

plan fér hela omradet, pa sitt som tidi-
gare varit praxis.

Skulle en stadsplan, upprittad i an-
slutning till en tidigare antagen general-
plan, i vissa avseenden komma att avvika
fran generalplanen, finge fullmiktiges an-
tagande av stadsplanen ocksd anses
innebira, att generalplanen dndrats. Vid
handliggningen av ett sddant stads-
planeirende borde givetvis motiven for
avvikelse fran generalplanen redovisas,
och konsekvenserna fér den fortsatta
planeringen belysas.

Skulle stadsplaneférslaget innebira
sddana avvikelser fran generalplanen,
att forutsittningarna for generalplanens
genomférande visentligt rubbades dven
inom andra delar av saneringsomradet
an de fastigheter forslaget avsdg, borde
det grundas pd en fore eller samtidigt
med den nya stadsplanen antagen, revi-
derad generalplan.

Mbojligheterna att forhindra vissa icke

onskvirda investeringar

Genomférandet av ett saneringspro-
gram kan avsevirt férsvaras icke blott av
punktsaneringar, som foregriper en fort-
satt mera omfattande sanering, utan dven
av reparationer, om- och tillbyggnader
och andra investeringar som konserverar
dldre byggnader.

Det kan emellertid icke vara rimligt
att soka férhindra alla slag av repara-
tions- och underhallsarbeten p& bygg-
nader, som enligt uppgjorda planer skall
rivas och limna plats for ny bebyggelse.
Skall byggnaden enligt planerna kvar-
sta under en lingre f6ljd av ar, bér 4t-
minstone sidant underhéllsarbete fa ut-
foras, som erfordras fér att halla den
nodtorftigt i skick intill dess tidpunkten




Det
sagda understryker vikten av att kom-
munen soker utforma ett program med

fér saneringen ryckt nirmare.

ett ungeférligt tidschema for saneringen.
Foreligger ett sddant program, bor det
ocksd i viss utstrickning vara majligt for
kommunerna att férma 4gare av sane-
ringsfastigheter att frivilligt avstad frin
att gora alltfor langsiktiga investeringar
i fastigheterna.

Kan man genom frivilliga uppgoérelser
med de berdrda fastighetsigarna icke
férhindra sddana investeringar, ger bygg-
nadslagstiftningen emellertid ocksa vissa
mojligheter till tvingsingripanden. En-
ligt 169 § byggnadsstadgan kan namligen
atskilliga av de investeringar, varom har
kan bli fraga, inféras under begreppet
nybyggnad och salunda férhindras ge-
nom férbud enligt 35§ byggnadslagen.

Huvudregeln om vad som &r att han-
féra till nybyggnad éterfinnes i 169 §
byggnadsstadgan, forsta stycket, dar det
heter:

»Till nybyggnad 4r att hanféra ej blott
uppférande av helt ny byggnad utan aven
vasentlig dndring av befintlig byggnad, sa-
som till-, pa- eller ombyggnad, byggnads in-
redande helt eller delvis till vasentligen annat
andamal 4n det, vartill byggnaden forut varit
anvind, samt andra férindringar i avseende
4 byggnads yttre eller inre utférande av den
genomgripande beskaffenhet att de kunna
anses jamforliga med ombyggnad. Andring
av befintlig byggnad, som strider eller genom
andringen skulle komma att strida mot fast-
stalld generalplan, stadsplan, byggnadsplan
eller utomplansbestimmelser eller mot be-
stimmelserna i 96, 97 eller 141 § denna
stadga, skall anses som nybyggnad, oavsett
vad i férsta punkten ségs.”

I paragrafens andra stycke har an-
givits de sirskilda omstindigheter som
i ovrigt skall beaktas vid bedémande av
frigan om en #ndring dr att hinfora
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till nybyggnad. Diar aterfinnes en regel
som sdger, att vid bedémande av vad
som skall anses vara nybyggnad skall
beaktas, om kostnaderna for dndringen
4r av storre omfattning i férhéallande till
byggnadens virde antingen i och for sig
eller i forening med kostnaderna for
annat arbete av enahanda beskaffenhet,
som utforts & byggnad under de narmast
foregidende aren.

Till denna regel ar fogade tvd punk-
ter, som erinrar om nédvandigheten av
att taga hinsyn till saneringsbehovet.
Vid avgransning av nybyggnadsbegrep-
pet skall namligen évervigas, om bygg-
naden till foljd av alder eller bristande
underhall eller pa grund av att den inne-
haller fuktiga, kalla eller morka lagen-
heter eller av andra liknande skal ar
mindervirdig, samt det darfor 4r 6nsk-
virt, att byggnaden snart avldgsnas, och
om inlésen av byggnaden ar forestdende
inom en nira framtid.

Enligt stadsplaneutredningen skulle
de ovan refererade bestimmelserna inne-
béra, att om saneringsbehovet ar stort,
ar en dndring att hanféra till nybyggnad
dven om kostnaderna foér densamma en-
dast uppgér till nagra fa procent av
byggnadsvirdet. Ar saneringsbehovet
didremot litet, bér procentsatsen kunna
héjas avsevirt. Medfor byggnadens kvar-
stdende icke nagra sanitira oligenheter
for hyresgisterna eller fér niarboende
samt 4r inldsen icke férestaende for gatu-
vidgning eller eljest, synes salunda ny-
byggnad icke behéva anses foreligga,
iven om dndringskostnaderna skulle
uppga till 15—20 procent av byggnadens
virde.

Varken #ndringskostnaderna eller
byggnadsvirdet ar — fortsitter stads-
planeutredningen — vid avgorandet av
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frdgan, om nybyggnad féreligger, i regel
kinda till sina ndrmare belopp. En
uppskattning av dessa belopp méste dar-
for vidtagas. Det torde hirvid icke kunna
erfordras, att till grund for uppskatt-
ningen ldgges nigon mera vidlyftig ut-
redning. Aven om endast ganska unge-
farliga belopp dr kidnda, torde frigan
kunna bedémas pa ett tillfredsstillande
satt. De kostnadsbelopp som erhélles
vid uppskattningen bér i erforderlig
man justeras med hénsyn till ett even-
tuellt forhandenvarande onormalt kon-
junkturlige.

Enligt sista punkten i andra stycket
skall slutligen beaktas, om #ndringen
medfor forandringar betriffande bjilk-
lag, vertikala barverk eller andra kon-
struktiva byggnadsdelar.

Tredje stycket siager att vad i ifrdga-
varande paragraf stadgas dock icke skall
medfora, att sdsom nybyggnad anses
anordnande av virmeledning eller vat-
tenklosett eller andra hygieniska fo6r-
battringar i befintlig byggnad, som, dven
om sadan anordning ej medgaves, méaste
antagas komma att kvarsta under lingre
tid.

Stadsplaneutredningen framhéll, att i
praxis i atskilliga fall tvist uppkommit
huruvida installation av virmeledning
och w. c. samt ddrmed sammanhingande
arbeten, sasom uppforande av skorsten
och inredande av pannrum m. m., vore
att hinféra till nybyggnad. Avgérandet
har déarvid brukat ga i den riktningen,
att nybyggnad icke ansetts foreligga.
Enligt stadsplaneutredningens mening
ar det angeldget, att dylika hygieniska
forbattringar icke hindras, dven om
bebyggelsen &r fullt saneringsmogen och
det salunda i och for sig 4r onskvirt, att
byggnaden avligsnas. En férutsittning

for att sidan forbéttring i ett sanerings-
moget hus skall kunna anses limplig
syntes dock vara, att anledning finnes
till antagande, att byggnaden, d4ven om
4ndringen icke sker, kommer att kvarsta
under lingre tid. Utredningen upptog
darfor i paragrafens tredje stycke fore-
skrift ddrom, att under nimnda forut-
sattning sdsom nybyggnad icke skall
anses sadan dndring som bestdr i an-
ordnande av virmeledning, w.c. eller
dylikt.

Mojligheterna att tillimpa de ovan
refererade bestimmelserna i 169 § andra
och tredje styckena fér att forhindra
icke onskvirda investeringar i sanerings-
fastigheter synes hittills icke ha tillrick-
ligt uppmirksammats.
heter 6kar givetvis i samma man man
tillfredsstillande kan visa, icke blott att
behov av sanering féreligger, utan dven
att saneringen enligt ett konkret ut-

Dessa mojlig-

arbetat handlingsprogram avses skola
genomf6ras inom viss nirmare angiven
tid. Om kommunen kan uppritta ett
sadant program, vari anges viss tidsord-
ning for genomférandet av olika sane-
ringsforetag, bor bestimmelserna i 169 §
byggnadsstadgan sdlunda kunna bli ett
verksamt st6d for strivandena att under-
latta saneringen.

Vi har dven évervigt om icke genom
en lagandring mojligheter borde skapas
att ytterligare skirpa byggnadsférbudet,
sa att det kunde inbegripa dven smérre
reparations- och underhallsarbeten, ind-
rad anviandning av byggnad, etc. En
sidan skiarpning skulle otvivelaktigt
kunna ytterligare férbittra férutsitt-
ningarna fér rationell sanering. Den
skulle emellertid & andra sidan innebira
avseviarda oldgenheter icke blott for
fastighetsigarna utan é&dven for de i




fasticheterna boende och skulle siker-
ligen pa goda grunder kunna uppfattas
som stotande, sdrskilt om saneringen icke
skulle komma till stind inom avsedd tid.
Svérigheterna att kontrollera efterlev-
naden av ett pa dylikt sitt skdrpt bygg-
nadsférbud skulle sannolikt ocksd bli
mycket stora. Vi vill darfor icke yrka pa
en sadan skdrpning.

Samtidig faststillelse av stadsplan och

tomtindelning

Innan 1931 ars stadsplanelag tridde i
kraft, kunde tomtindelning i vissa fall
provas och faststillas i samband med
stadsplanens upprittande. Denna ord-
ning ansdgs di medféra vissa oldgen-
heter vid dndring av salunda faststalld
tomtindelning och upptogs darfor inte i
stadsplanelagen och byggnadslagen.

Det vore emellertid nu lampligt att
dter infora denna mojlighet i lag-
stiftningen. Eftersom man bér inga-
ende studera saneringsenhetens utform-
ning i samband med upprittandet av
stadsplanen, skulle en snabb handlagg-
ning av stadsplane- och tomtindelnings-
arenden avseende saneringsforetag hér-
igenom fréimjas.

Vi foreslar dirfor, att g3 § byggnads-
lagen ges f6ljande dndrade lydelse:

”Tomtindelning s& ock #ndring darav an-

tages av byggnadsnimnden men skall for att
bliva gillande faststillas av lansstyrelsen.

Dir frdga om stadsplan och tomtindelning finnes
lampligen béra provas i ett sammanhang md tomt-
indelning och dndring dirav antagas och faststillas
av samma myndigheter som prévar friga om an-
tagande och faststillelse av stadsplanen.”

En dylik dndring av byggnadslagen
férutsitter givetvis ocksd en mindre
justering av byggnadsstadgan (41 § 2
mom. och 42 §).
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Saneringsirendenas handliggning

For att alla de synpunkter som maste
beaktas vid planldggningen av sanering
skall kunna komma till sin ritt, maste
uppenbarligen de skilda kommunala
organ som har ansvar for stadsbyggandet
samarbeta. Detta giller framst bygg-
nadsnimnden och dritselkammaren, res-
pektive kommunalnimnden. Formerna
for samarbetet kan givetvis vixla fran
kommun till kommun.

Finnes inom kommunen ett sarskilt
samarbetsorgan for handliaggning av
generalplanefrigor, boér detta ocksd
kunna handldgga saneringsidrendena. Det
ar viktigt, att ett sidantorgan ar kommu-
nalpolitiskt representativt, och icke blott
dritselkammaren och byggnadsniamnden
utan dven hilsovardsnidmnden kan lamp-
ligen vara representerad dd sanerings-
arendena handlédgges.

Vi har redan framhallit betydelsen av
att kommunerna, d& de planligger sane-
ring, pa ett tidigt stadium soker kontakt
med berérda statliga myndigheter. Lika
viktigt ar emellertid att de olika syn-
punkter samordnas som dessa myndig-
heter kan ligga pé stadsplanetekniska,
ekonomiska och administrativa fragor. I
samma man som saneringsverksamheten
far okad omfattning, aktualiseras silunda
behovet av ett fastare samarbete mellan
de centrala myndigheter, respektive
de linsorgan som har intressen att be-
vaka i saneringsfrigan. Oversikts- och
detaljplaner avseende sanering bér regel-
missigt provas i nira samarbete mellan
representanter foér bl. a. byggnadsstyrel-
sen, bostadsstyrelsen och vig- och vatten-
byggnadsstyrelsen och pa lansstadiet bor
motsvarande samarbete organiseras mel-
lan linsarkitekten, linsbostadsdirektoren
och vigdirektéren.
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Rédgivning, utredningar och forskning i saneringsfragor

Statlig radgivning och service

Atskilliga problem som aktualiseras i
samband med saneringsfoérberedelserna
har endast kunnat antydas i det fore-
giende. Vara férslag och rekommenda-
tioner har i foérsta hand syftat till att
stimulera sanering inom de stadsomra-
den, dédr problemen littast kan o&ver-
blickas och riskerna att pa ett olyckligt
sitt foregripa fortsatt sanering 4r minst.
Vi har emellertid ocksa framhallit n6d-
vandigheten av att kommunerna snarast
mojligt vidtar forberedelser fér en mera
genomgripande rekonstruktion av dldre
stadsomraden.

I samma man som saneringsverksam-
heten far okad omfattning blir plane-
ringsproblemen svarare att lésa och
anspraken pa kommunernas administra-
tiva resurser kommer didrmed ocksd att
vixa. Kommunerna torde dd fa anled-
ning att i okad utstrickning véanda sig
till de statliga organ vilkas verksamhet
péd olika sdtt har sammanhang med
stadsbyggandet och bostadsférsérjningen
— ndrmast byggnadsstyrelsen, bostads-
styrelsen och vig- och vattenbyggnads-
styrelsen, samt dessa styrelsers lans-
organ — f6r att samrada i olika sane-
ringsfragor.

De statliga organen boér kunna ge
kommunerna radd och anvisningar be-
triffande uppldggningen av olika for
saneringens planlidggning erforderliga
inventeringar och utredningar. I vissa

fall bor de ocksa kunna medverka till
genomférandet av dessa utredningar.
Vidare bér de kunna tillstilla kommu-
nerna centralt tillgingligt utrednings-
material, som kan vara av betydelse for
den lokala planliggningen av saneringen.
Det mé i detta sammanhang erinras om
att bostadsstyrelsen enligt sin instruktion
har att medverka vid kommunernas pla-
nering av bostadsforsorjningen. En viss
medverkan vid uppldggningen och ge-
nomférandet av lokala inventeringar och
utredningar som kan bidraga till att klar-
lagga med bostadsf6érsérjningen samman-
hingande saneringsproblem faller sa-
lunda helt naturligt inom styrelsens verk-
samhetsomrade. I friga om utredningar,
som icke direkt avser bostadsforsérj-
ningen, men likvil kan erfordras for att
belysa saneringsproblemen sedda i deras
sammanhang med den é6versiktliga och
detaljmissiga planeringen enligt bygg-
nadslagen, faller det sig lika naturligt,
att byggnadsstyrelsen limnar anvis-
ningar.

De statliga organens service till kom-
munerna kan emellertid icke begrinsas
till medverkan vid uppldggningen och
eventuellt ocksd genomférandet av lokala
inventeringar och utredningar. Kommu-
nerna torde ocksa fa anledning att i 6kad
utstrickning hénvinda sig till statliga
myndigheter for att med dem diskutera
icke blott riktlinjerna for den 6versiktliga
och detaljméssiga planeringen av de




aldre stadsomrddena och utformningen
av ett handlingsprogram i saneringsfra-
gan utan dven fragor om fastighetsfor-
varv och utformningen ur olika synpunk-
ter av enskilda saneringsprojekt. De kan
f4 anledning att med byggnadsstyrelsen
eller lansarkitekten samrada i fragor om
stadplaneteknisk standard, stadsplanens
formella utformning, innebérden av
stadsplanebestimmelser, forutsittningar-
na for expropriation, etc. Bostadsstyrel-
sen och dess ldnsorgan kan fi anledning
att ge rad i fridgor om virdering av
saneringsfastigheter, differentieringen av
bostadshyrorna i olika omraden och den
ur tekniska eller fastighetsekonomiska
synpunkter ldmpliga utformningen av
enskilda saneringsprojekt. Vig- och vat-
tenbyggnadsstyrelsen boér slutligen kunna
medverka med radgivning i fragor ro-
rande exempelvis kapaciteten av gator
och trafikplatser, lamplig utformning av
gatukors m. m.

De statliga verkens réadgivande verk-
samhet kan givetvis bedrivas i olika for-
mer. Sammantriden pa respektive orter
med diskussioner under medverkan av a
ena sidan berdrda statliga organ och &
andra sidan kommunens fértroendemin
och tjanstemidn kan ibland komma i
fraga, liksom &4ven storre konferenser
med representanter for flera kommuner.
Till vasentlig del kan den statliga rad-
givningen ske vid mera informella sam-
mankomster.

Saneringsférberedelserna aktualiserar
ocksa viss vidareutbildning av statliga
och kommunala tjinstemén. De statliga
centralorganen fir anledning att 4gna
saneringsfrdgorna 6kad uppmairksamhet
vid de konferenser och informations-
méten som anordnas foér tjinstemén i
lansorganen och ocksé i andra samman-
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hang. Séirskilda fortbildningskurser kan
ocksa visa sig lampliga. De utbildnings-
kurser for expropriationstekniker som
under ar 1953 anordnades i justitiedepar-
tementets regi och parallellt dirmed av
kommunaltekniska féreningen kan tjana
som exempel. Dessa kurser torde ha haft
en icke ovisentlig betydelse for fram-
jande av en enhetlig praxis vid viarde-
ring av fasiigheter. I den mén ytter-
ligare praktiska erfarenheter och forsk-
ningsréon  betriaffande varderingsspors-
malen kan redovisas, bor denna kurs-
verksamhet aterupptagas.

Under senare ar har vid Tekniska
Hogskolan anordnats fortbildningskurser
i stadsbyggnad for i forsta hand kommu-
naltjdnstemidn och kommunala fértro-
endemin. Vid dessa kurser har tjdnste-
min frdn byggnadsstyrelsen och bostads-
styrelsen deltagit som foreldsare. En av
dessa kurser har behandlat sanerings-
problem och en annan de i samband
med saneringsfrigan synnerligen bety-
delsefulla trafikproblemen. Dessa kurser
har haft stort virde bade genom att
sprida kunskap om nyare utrednings-
resultat och genom att ge tillfalle till
debatt i aktuella stadsbyggnadsproblem.

Den utvidgning och intensifiering av
de statliga organens service at kommu-
nerna som saneringsverksamheten aktua-
liserar kommer sikerligen att stélla
okade ansprak pa dessa organs personal-
resurser. Vi har icke funnit anledning
att hir nirmare ingd pa denna fraga,
som givetvis kommer att beaktas av
vederbérande verk 1 deras anslags-
askanden.

Utredningar och forskning
Vi har vid flera tillfillen framhallit
bristen pd utredningar och forskning,
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vars resultat kan ldggas till grund for
viktiga stéllningstaganden i samband
med saneringsférberedelserna. Nagra av
de mera visentliga fragestillningar som
ar av betydelse for stadsbyggandet och
saneringen, och vilka borde 4gnas ytter-
ligare utredning och forskning skall har
antydas.

D4 det giller att vid den 6versiktliga
planeringen taga stillning till frigor om
de centrala stadsomradenas disposition
for olika #ndamal, maste man bland
annat sbka bedéma den totala volymen
av den bebyggelse som kan komma att
erfordras for att tillgodose néringslivets
behov av lokaler. Utredningar och
forskning, som kan belysa utvecklings-
tendenserna inom olika grenar av néi-
ringslivet och speciellt inom handeln,
skulle hir fylla ett angelidget behov. Av
sarskilt intresse dr dédrvid frdgor om den
ur olika synpunkter limpliga lokalise-
ringen inom ett stadsomride av olika
foretagstyper och olika foretags ansprak
pa lokalutrymme.

For stillningstaganden i fragor om be-
byggelsens utspridning eller koncentra-
tion och differentieringen av bostider,
lokaler fér niringslivet, lokaler for all-
minna dndamal, etc. skulle 6kade kun-
skaper om sambandet mellan bebyggel-
sens struktur i dessa hinseenden och
exempelvis kostnaderna fér anliggning
och underhill av gator, ledningar och
kommunikationsmedel, kostnaderna for
resor, transporter m. m. vara av vasent-
lig betydelse.

Trafikproblemen spelar en viktig och
ofta avgérande roll for planliggningen
av saneringen och utformningen av be-
byggelsen i centrala stadsomraden. Sam-
bandet mellan 4 ena sidan bebyggelsens
differentiering, boendetitheten och ex-

ploateringsgraden och 4 andra sidan
trafikvolymen och behovet av utrymme
for parkering bér darfor dgnas ingdende
utredningar.

Den avvigning mellan krav pa stads-
planeteknisk kvalitet i olika avseenden
och kostnaderna for saneringens genom-
férande som maste ske vid planldggning
och projektering av bebyggelse i dldre
stadsomraden skulle avsevirt under-
lattas, om kostnaderna for tillgodoseende
av olika kvalitetskrav kunde bittre be-
lysas genom tekniskt-ekonomiska utred-
ningar. Viktigt 4r ocksa, att frigan om
saneringsenheternas lampliga utformning
ur tekniska och fastighetsekonomiska
synpunkter ytterligare utredes och att
de ekonomiska férutsittningarna for om-
byggnad dgnas ett systematiskt studium.

Utredningar om hushallens behov och
énskemal i friga om bostadstyper och bo-
stadens kvalitet och lidge, deras viardering
av stadsplaneteknisk standard i olika
avseenden, samt deras behov av olika
slags kollektiva bostadskomplement kan
f4 betydelse icke blott fér utformningen
av bostadsbebyggelsen inom aldre stads-
omraden utan dven vid bedémandet av,
hur hyrorna bér differentieras med hén-
syn till bostddernas lage.

Vi hari flera sammanhang i det fore-
gdende framhallit den stora betydelsen
av en fast praxis vid virdering av fastig-
heter. Utbildandet av en rationell sidan
praxis forutsitter ingdende analyser av
prisbildningen pa fastighetsmarknaden
och av betingelserna fér hyresutveck-
lingen. Det &r bland annat av intresse
att fa klarlagt hur befintlig bebyggelses
ekonomiska livslangd péaverkas icke blott
av den fortgdende nedslitningen av
byggnaderna utan dven av forandringar
1 efterfragans inriktning.




Den utredningsverksamhet som er-
fordras for att nirmare belysa hir an-
tydda och andra ur saneringssynpunkt
viktiga fragestillningar kan till en del
bedrivas inom de centrala Zmbetsverken.
Bostadsstyrelsen kan sdlunda systema-
tiskt sammanstélla och analysera erfa-
renheter betriffande de fastighetsekono-
miska och tekniska betingelserna fér
saneringsforetag som finansieras med
statliga 14n, och byggnadsstyrelsen kan
p4 motsvarande sitt analysera erfaren-
heter vunna vid prévning av stadsplane-
arenden. Sadan utredningsverksamhet
ingar som ett naturligt led i fullféljandet
av verkens ordinarie arbetsuppgifter.
Inom 4mbetsverken kan &ven andra
utredningar goras. Genom sina kon-
takter med kommunala organ kan verken
fa tillgdng till &tskilligt inom kommu-
nerna insamlat primarmaterial, som med
fordel kan bearbetas centralt. Verken
kan ocksd stimulera kommunerna att
foretaga lokala undersokningar och dar-
vid framja tillampningen av en enhetlig
metodik. Det kan ocksd vara lampligt att
verken tillkallar sirskild expertis for ut-
redning av speciella problem.

Mera omfattande utredningar och sys-
tematisk forskning i fradgor av bety-
delse for stadsbyggandet, bostadsfor-
sorjningen och speciellt saneringsverk-
samheten madste emellertid 6verlamnas
at tekniska och vetenskapliga institu-
tioner och &t enskilda forskare. Det dr
emellertid en viktig uppgift for ambets-
verken att taga initiativ till sddan forsk-
ning och stimulera tekniker, foretags-
ekonomer och foretradare for samhalls-
vetenskaperna — nationalekonomer, so-
ciologer, niringsgeografer, statistiker
m. fl. — att rikta uppmirksamheten pa
fragestillningar, som i forevarande sam-

157

manhang ir av intresse. De forsknings-
uppgifter varom hir kan bli fraga forut-
satter for sitt 16sande mycket ofta sam-
arbete mellan representanter fér olika
vetenskapsgrenar. Ambetsverken bor dér-
for soka framja lampliga samarbetsfor-
mer och samordning av forskning pa
olika omraden. Darvid bér ocksad be-
aktas den centrala stillning kommu-
nerna intar. Det ar onskvirt, att det
kunskapsmaterial som inhimtas inom
kommunerna fér belysning av aktuella
stadsbyggnads- och bostadsforsorjnings-
problem stlles till forskarnas forfogande.
Forskning inom hir ifrdgavarande om-
raden forutsitter ofta, att primédrmaterial
inhdmtas inom stadssamhillena och
denna materialinsamling kan mangen
gang med fordel utféras av kommuner-
nas tjinsteman. Det ligger i kommu-
nernas eget intresse att stodja sddan
forskning, vilket de kan géra genom
att lita sina tjanstemén 4gna nagon tid
at lokala undersokningar av betydelse
for denna forskning.

Under senare decennier har stads-
byggandet kommit att stillas infor allt
svarare problem, vilkas rationella 16sande
kan f4 stor betydelse for den ekonomiska
och sociala utvecklingen i hela landet.
Statsmakterna bor darfor i 6kad utstrack-
ning stédja pa dessa problem inriktad
utrednings- och forskningsverksamhet.
Anslag till sidan forskning bor stallas till
forfogande genom statens namnd fér
byggnadsforskning och statens samhills-
vetenskapliga forskningsrad. Av stor
vikt ar ocksd, att de institutioner vid
universitet och hogskolor som dgnar sig
at forskning och undervisning i tekniska,
ekonomiska och samhaillsvetenskapliga
fragor av betydelse for stadsbyggandet
far okade personella resurser.
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Huruvida stadssamhillenas rekon-
struktionsproblem skall kunna bringas
till en fullgod 16sning &r i vasentlig man
betingat av tillgdngen pa vil kvalifice-
rade fackmin pé stadsbyggandets om-
rade. Det dr darfoér angeliget, att be-
hovet av lirarkrafter fér undervisning i
amnet stadsbyggnad blir vil tillgodosett.
Da det for narvarande endast finnes en

professur i detta dmne — knuten till
Tekniska Hégskolan — kan detta nu
icke anses vara fallet. I enlighet med det
forslag som Chalmers Tekniska Hog-
skola framlagt i sina anslagsiaskanden
bér dirfér en professur i stadsbyggnad
snarast mdjligt inrittas jamvil vid sist-
niamnda laroanstalt.




I betinkandets sjunde kapitel har
framlagts forslag om ritt till tomtexpro-
priation for enskild genom vissa 4nd-
ringar i 45 § byggnadslagen.*

D4 vi anser att dylik dndring 4r obe-
hévlig fér att underlitta fastighetsfor-
nyelse av enskild och tillika finner 4and-
ringsforslagets utformning olamplig, far
vi anféra foljande.

Enligt var mening 4r det synnerligen
angeldget, att enskilda fastighetsigare
och yrkesmissiga byggnadsforetagare av
alla slag limnas tillfille och uppmuntras
att genomféra vilbehévliga fordandringar
av de svenska titorternas fastighetsbe-
stdnd. Aven om det kan visa sig lampli-
gast, att kommunerna i méanga fall for-
bereder planerad omvandling av en viss
stadsdel genom systematiska fastighets-
férvarv, bor det privata initiativet till
sanering av fastighetsenheter i varierande
omfattning livligt understddjas.

Innan nya lagbestimmelser tillskapas i
sadant syfte, bor emellertid klargéras,
om behov dirav foreligger. — Ett uppen-
bart behov forefinnes for den féreslagna
andringen av 31 § byggnadslagen?, var-
igenom vidgade mojligheter att dndra
tomtindelning skulle uppsta och forut-
sattningar skapas for enskilda fastighets-
agare att expropriera jamlikt 46 § bygg-
nadslagen. I ett stort antal tétorter fin-
nes tomtindelningar, som t.ex. bildat
en eller flera tomter, sd smé, att de icke
kan bli féoremal for ekonomisk férnyelse.

Sarskilt yttrande av herrar Campanello och Eriksson
; :
|

Genom den foreslagna andringen av

31 § byggnadslagen kan bl. a. dylika

hinder for enskilda expropriationsstri-

vanden undanrgjas.

Med denna lagindring genomférd
anser vi s& méinga mojligheter foreligga
fér sanering genom enskild foretagsam-
het, att ytterligare krav pa forindringar
av gillande legala regler om expropria-
tion icke tillfredsstillande kan motiveras.

Efter genomférandet av den foreslagna
andringen av 31§ byggnadslagen kan
enskild skapa saneringsenheter pa fol-
jande sitt, nimligen genom
1. frivilliga fastighetsférvarv,

2. frivilligt bildade saneringssamfillig-
heter,

3. losen enligt 46 § byggnadslagen av
aterstdende delar av tomt,

4. 4dndrad tomtindelning enligt den fére-
slagna lydelsen i g1 § byggnadslagen,
atfoljd av l6sen enligt 46 § samma lag.

5. att kommunen exproprierar fastighet
och direfter éverlater den at enskild
fér exploatering.

Det kan heller icke hivdas, att nu
gallande lagregler utgjort sa verksamma
hinder for skapandet av funktionella
byggnadsenheter, att detta skulle ha
varit en betydelsefull orsak till den
hittillsvarande
ringa omfattning. Skdlen hirfor ar att
soka inom andra omriden, nigot som
18id. 74 ff.
2Sid. 71 fF.

saneringsverksamhetens
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dven framgar av det hir framlagda be-
tankandet.

Expropriation dr ett si allvarligt in-
gripande i den enskildes handlingsfrihet,
att dylikt forfarande endast bér fa an-
vandas, da verkligt tvingande skil talar
harfor.

Tvenne genomgripande férdndringar
inom expropriationsratten har foretagits
under efterkrigsperioden. Med verkan
frin den 1 april 1950 inférdes dels en
ny expropriationsgrund i syfte att under-
latta fér kommunerna att féra aktiv
markpolitik inom tétbebyggelseomraden
och dels en mera rationell och tillf6r-
litlig metod att bestimma expropria-
tionsersattningar. Den 1 juli 1953 tridde
indrade bestimmelser i kraft, som in-
férde en ny expropriationsform, nim-
ligen zonexpropriation, avsedd att kom-
ma till anvindning vid stora sanerings-
syftande stadsplaneregleringar.

Att ifrdgasitta en sa radikal utvidg-
ning av ritten till expropriation, som
nu foreslds, innan vigledande ritts-
praxis hunnit utbilda sig efter de ny-
ligen genomférda lagandringarna, fore-
faller darfor icke vilbetinkt.

Vidkommande dérefter andringsfor-
slaget 1 45 § byggnadslagen som sadant
vill vi framféra foljande synpunkter.

Dérest mark, som ingar i byggnads-
kvarter, icke ar bebyggd i huvudsaklig
overensstimmelse med stadsplanen och
stadsplanens genomférande ej inom ski-
lig tid kan forvantas, skulle enligt for-
slaget Konungen kunna medgiva vilken
som helst som féormadde adagalagga, att
han kunde genomfora stadsplanen, att
l6sa marken, sedan staden forklarat sig
¢j amna pakalla inlésen.

Att utvidga expropriationsritten till
vem som helst, som fyller vissa fordringar,

maste enligt vir mening utgora ett all-
varligt ingrepp i #4ganderdtten och
framsta sasom krinkande for fastighets-
agarna. Dylik ordning skulle dessutom
skapa allmin osidkerhetskénsla hos dessa,
vilket i sin tur skulle menligt aterverka
pé hela fastighets- och hyresmarknaden.

Om flera intressenter forklarar sig
vilja expropriera och de uppfyller alla
uppstillda krav, uppstar den delikata
fragan, vem av dem som skall f& Ko-
nungens tillstand. Vem 4r ur allmin
synpunkt bdst limpad att genomféra
byggnadsforetaget?

Intresset att anvinda dylik expropria-
tion kommer sékerligen icke att bli stort
utan kommer sannolikt att inskrinkas
till ett antal kapitalstarka storféretagare,
vilka alla fyller uppstillda fordringar.

Risk foreligger, att valet bland dem
ofta blir synnerligen svirt och kommer
att medfora diskriminerande stéllnings-
taganden.

Vi vill kraftigt understryka de i be-
tinkandet framforda farhagorna for att
den foreslagna utvidgningen av expro-
priationsritten kan verka prisuppskru-
vande genom att flera intressenter,
stodda av sina mojligheter till expro-
priation, 6verbjuder varandra pa det
inledande underhandlingsstadiet. — Vis-
serligen skall expropriationsdomstol vid
bedémande av losenbeloppets storlek
icke taga hinsyn till dylika o6verbud.
Svarigheten att framrikna ett virde,
som icke paverkas av gjorda fastighets-
forvarv, ar emellertid allmint bekant.

For att soka eliminera en del av
namnda olidgenheter, har i betinkandet
framhallits vikten av att tillstind till
expropriation icke limnas, férrin Ko-
nungen férsikrat sig om att den sokande
handlat i samrad med kommunen.




Vid bedémande av anvindbarheten
av detta forslag om enskilds expropria-
tionsritt, som for att éver huvud taget
kunna godtagas forutsitter nira samrad
med kommun, uppstar fragan, vilka for-
delar, som ernds diarmed i jaimforelse
med att kommunen sjilv exproprierar
och sedan siljer eller med tomtratt upp-
later den exproprierade fastigheten till
enskild féretagare. Enligt motiveringen
i betankandet skulle férdelen besté i att
kommunen genom initiativ fran bygg-
nadsforetagare av olika slag skulle stimu-
leras till aktivitet i saneringsfragan. Det
primira skulle saledes icke vara, att den
foreslagna expropriationsmojligheten ut-
nyttjades, utan att kommunens intresse
skulle uppammas genom att enskilda
foretagare i hindelse av passivitet fran
kommunens sida 6nskade anvinda sig
av det ifrdgasatta expropriationsalterna-
tivet.

Nu ar vi av den meningen, att stads-
fornyelse knappast kan lyckligt genom-
foras, om icke kommunen helhjirtat
engagerar sig i arbetet med savil for-
beredande planering som ledning och
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samordning av saneringens genomfo-
rande. Allmént intresse for stadsfor-
nyelse vickes icke hos en kommun,
genom att nigon eller nagra fastighets-
agare eller byggnadsforetagare begir
tillstand att fa expropriera viss mark.
— Det intresse, som fordras for denna
frdga, maste pa ett helt annat och
mera overtygande sitt viaxa fram hos
kommunens foértroendemén och tjanste-
min. I flertalet kommuner finnes redan
ett latent intresse fér fordndringar av
fastighetsbestandet. Anledningen till att
mer icke hittills astadkommits i detta
avseende ar framfor allt att soka i skilda
slag av hinder och brist pa klara rikt-
linjer fér bedrivandet av harfor erforder-
ligt arbete.

Vi héller fore, att de i betinkandet
framlagda, 6vriga forslagen, till vilka vi
helt ansluter oss, i stort sett ar tillrack-
liga och av verkligt avgérande betydelse
for att mojliggora den fornyelse av fastig-
hetsbestdndet i landets titorter, vilken
under de senaste aren blivit brdnnande
aktuell.
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Bilaga r

De ekonomiska forutsattningarna fér ombyggnad. Nagra exempel

Inom Kooperativa Férbundets arkitektkontor
har utférts en utredning i syfte att belysa
mojligheterna att i dldre byggnader genom
andrad lagenhetsindelning och modernisering
astadkomma liagenheter med lampligare for-
delning efter storlek och fullt modern stan-
dard. Genom vilvilligt tillmétesgdende fran
kontorets sida har en del av detta utrednings-
material stallts till saneringsdelegationens for-
fogande fér nirmare studium av de ekono-
miska forutsiattningarna fér dylik ombyggnad
och modernisering. I det foljande kommer tva
av de i K. F:s utredning framlagda princip-
forslagen att diskuteras ur ekonomiska syn-
punkter.

Bada dessa forslag hinfor sig till landshév-
dingehus i Goteborg och de erforderliga kost-
nadskalkylerna har utférts genom stadens
forsorg.

Det forslag som hanfor sig till fastigheten A
avser ombyggnad av ett &r 1907 uppfort
landshévdingehus innehéllande elva ligen-
heter om 1 rum och kok. Efter ombyggnaden
skulle huset komma att innehalla sex ligen-
heter om 2 rum och kék och tva enkelrum.
Pa grund av byggnadens alder blir de erfor-
derliga ombyggnads- och moderniseringsar-
betena ganska omfattande. Bland annat er-
fordras helt ny ytterbeklidnad av fasaden
och fullstindigt utbyte av fénster och dérrar
samt i stort sett ny plattickning av ytter-
taket. Samtliga golv maste rivas upp och
forstarkas. Centralvirme, varmvatten, kall-
vatten och avlopp maste installeras och helt
ny elektrisk installation utféras. Trapporna
fran bottenvéningen till andra vaningen mas-
te bytas ut och entréplan ordnas i trappan i
portgangen. Det har férutsatts att sopnedkast
skall installeras, men bottenvaningens lige i
forhallande till markplanet oméjliggor detta.
Koksinredningarna maste helt ersittas med
nya. I samband med ombyggnaden maste
slutligen ett gardshus rivas. Till f6ljd av om-
byggnadsarbetenas genomgripande karaktir

kan ombyggnadskostnaden beriknas bli hég.
Enligt formedlingsorganets uppskattning
skulle ombyggnaden salunda kosta ungefar
210 000 kronor eller i genomsnitt per kvadrat-
meter lagenhetsyta ungefar 525 kronor. Fas-
tighetens nuvarande taxeringsvirde (tomt -+
byggnad) utgér 75 0oo kronor. Foér att efter
ombyggnaden férutom ombyggnadskostna-
den kunna férranta dven detta virde maste
hyrorna (inklusive “’fredsbrinsle’) berdknas
till cirka 45 kronor per kvadratmeter ligen-
hetsyta. Det ar i detta fall tvivelaktigt om
ombyggnad ur ekonomisk synpunkt dr att
foredraga framfér rivning och nybyggnad
och det ar ocksd diskutabelt om stadsmiljon
ar av sddan karaktir, att man fér att kunna
bevara den bér foredraga ombyggnad fram-
for rivning och nybyggnad.

Pa fastigheten B ar forutsittningarna for
ombyggnad visentligt bittre. P4 denna fas-
tighet finnes ett ar 1923 uppfért landshoév-
dingehus, omfattande tre trapphusenheter,
vilket innehaller 17 smalidgenheter. Byggna-
den ar beldgen i en trevlig miljé och gardsbe-
byggelse saknas. Efter ombyggnad skulle
byggnaden komma att innehalla tre ligen-
heter om 3 rum och kok, sex ligenheter om
2 rum och kék och tva enkelrum.

P4 grund av byggnadens bittre skick blir
de erforderliga ombyggnads- och modernise-
ringsarbetena i detta fall visentligt mindre
omfattande 4n i friga om fastigheten A. P4
fasaderna erfordras silunda endast 6versyn
och utbyte av angripen klddsel till cirka 20
procent. I killaren maste golven huggas upp
foér nya avlopp, men i vaningsplanen erfordras
endast viss justering av golven, som skall be-
laggas med trafiberplattor och linoleummat-
tor. Taktegel och platkupor maste utbytas till
cirka 20 procent. Trapporna kan bibehallas
oférandrade och néagot hinder f6r installeran-
de av sopnedkast foreligger icke.

I 6vrigt erfordras bl. a. nya vatten- och av-
loppsledningar. Centralvirmeanlidggning fin-



Fastighet A. Samma vdningsplan efter ombyggnad.




YA i
7
/. g S
7AN8 TAHB

7 s PP 1 1)

» & q
Kor ror
p—
A ]

| ],{f K] |

Fastighet B. Vidningsplan i en trapphusenhet fore
omby ggnad.

nes, men maste liksom den elektriska installa-
tionen kompletteras. Kostnaderna foér de
namnda installationerna 4r av ungefir sam-
ma storleksordning som fér installationerna i
fastigheten A.

Den sammanlagda ombyggnadskostnaden
har beraknats till cirka 260 000 kronor, eller
omkring 430 kronor per kvadratmeter li-
genhetsyta, en kostnad som ir ligre &n
kostnaden fér nybyggnad av motsvarande
lagenheter. Fastighetens taxeringsvirde fore
ombyggnaden (tomt + byggnad) 4r 120 000
kronor. Fér att kunna forrinta ett tomtvirde
motsvarande detta taxeringsvirde maste de
efter ombyggnad tillkomna ligenheterna
kunna upplatas mot hyror som inklusive kost-
naden for “’fredsbrénsle” motsvarar 42 kronor
per kvadratmeter ldgenhetsyta.

Trots att salunda ombyggnadskostnaden
ar relativt lag i férhallande till kostnaden for
nybyggnad och att dven driftkostnaderna,
med hénsyn till att byggnaden omfattar tre
trapphusenheter, blir relativt laga, 4r det icke
sakert om ombyggnad ur ekonomiska och
stadsplanetekniska synpunkter 4r att fore-
draga framfér nybyggnad. Foreligger icke lika
gynnsamma férutsittningar for ombyggnad
pa oOvriga fastigheter inom kvarteret kan det
betraffande dessa fastigheter bli motiverat att
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Fastighet B. Samma vdningsplan efter ombyggnad.

féredraga sanering genom rivning och ny-
byggnad. Sadan sanering kan i sin tur férut-
satta omarbetning av stadsplanen. Huruvida
byggnaden pa fastigheten B efter en sddan
omarbetning bér bevaras eller rivas blir bland
annat beroende av mojligheterna att inordna
denna byggnad i den nya planen pa ett ur
stadsplanetekniska och fastighetsekonomiska
synpunkter tillfredsstillande sitt.

I det foljande diskuteras tvd ombyggnads-
projekt for vilka tertidrlan sokts. Bida avser
fastigheter i Norrkdping.

Det ena projektet giller en hornfastighet,
dar all befintlig bebyggelse med undantag av
en dldre byggnad beligen utmed tomtens ena
gatulinje skall rivas. Utefter den andra gatu-
linjen skall uppféras en ny byggnad i fyra
vaningar. Den #4ldre byggnaden, som r upp-
ford i tre véningar skall ombyggas och mo-
derniseras samt pabyggas med en vaning och
sammanbyggas med den nya byggnaden.
Nybyggnaden skall bli 27 meter lang och de
dari inrymda lidgenheterna skall betjinas av
en trappa och hiss. Den byggnad som skall
ombyggas ir nagot lingre — cirka 30 meter
— och har tva trapphus, men saknar hiss.
Genom ombyggnaden erhélles trivsamma
och fullt moderna ligenheter, men eftersom
bjéalklagen &r av trd kan fullgod ljudisolering
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knappast pariknas. Byggnaden innehaller
nu tio lagenheter om 1 rum och kék och sju
enkelrum samt tva butiker. Efter om- och
pabyggnaden kommer antalet ligenheter att
bli 15, varav sju ldgenheter om 3 rum och kék,
tre lagenheter om 2 rum och kék, fyra
lagenheter om 1 rum och kék och en butik.

Ehuru andringsarbetena 4r av ganska ge-
nomgripande art, bland annat innefattande
nedschaktning av killargolv, sdnkning av
bjalklaget i bottenvaningens affarslokaler,
installation av virme och sanitet m. m. tyder
preliminara kalkyler pa att ombyggnadskost-
naden blir lagre 4n kostnaden fér rivning och
nybyggnad.

Detta betingas bland annat av att byggnads-
stommen ar i relativt gott skick och av att
grunden kan behallas praktiskt taget of6réand-
rad. De biarande konstruktionerna och trapp-
husen kan likasid bibehallas i stort sett ofér-
andrade och taket kan héjas i befintligt skick.

Det andra projektet avser om- och pabygg-
nad av ett fyravaningshus, dir befintliga
storre lagenheter skall uppdelas pA mindre
och den mot gatan vettande delen av bygg-
naden pabyggas med en vaning. Gardsbygg-
nadens lagenheter har pa grund av den dven
efter ombyggnad laga standarden icke god-
tagits for statlig belaning. Dessa ldgenheter
— tva vid varje trapplan — innehaller var-
dera ett rum och kok med gemensamt w. c.
i varje trapplan och ett gemensamt badrum i
kéllaren.

Efter ombyggnad kommer gatuhuset att i
bottenplanet inrymma en ligenhet om 3
rum och kok med ligenhetsytan 108,5 kva-
dratmeter och i vardera av forsta till och med
tredje véaningsplanen, tva ligenheter om 2
rum och kok med lagenhetsytorna 70 respek-
tive 8o kvadratmeter. I det pabyggda fjarde
vaningsplanet kommer att inrymmas en la-
genhet om 2 rum och kokvrd och en lagen-
het om 3 rum och koék med ligenhetsytorna
resp. 53,5 och 129,5 kvadratmeter.

I forhallande till antalet rum kommer
lagenheterna salunda att f4 mycket stort yt-
innehall, vilket emellertid till visentlig del
upptages av korridorutrymmen. Rumshgjden
ar 2,8 meter.

Moderniseringsarbetena i gatuhuset om-
fattar utrivning av kakelugnar och fonster

samt installation av ny koksinredning med
gasspisar och kylskap, nya kopplade fénster,
badrum, centralviarme, hiss, sopnedkast samt
maskinellt utrustad tvittstuga.

Den av sokanden uppgivna och av bostads-
styrelsen preliminirt godtagna ombyggnads-
kostnaden for gatuhuset uppgar till 365 kro-
nor per kvadratmeter ldgenhetsyta. Byggna-
dens varde foére ombyggnad har beridknats
motsvara 88 kronor per kvadratmeter ligen-
hetsyta och styrelsen har godtagit ett tomt-
varde motsvarande 47 kronor per kvadrat-
meter lagenhetsyta. Tilliggslan motsvarande
det kapitaliserade vérdet av ett arligt bidrag
om 2 kronor per kvadratmeter ligenhetsyta
har beviljats och hyrorna (inklusive freds-
brinsle) har beraknats till ungefar g1 kronor
per kvadratmeter lagenhetsyta.

Visentligen till f6ljd av att byggnadsstom-
men bibehallits i stort sett oférandrad och
nagra mera genomgripande andringar av
lagenheternas planldsning icke foretagits har
ombyggnadskostnaderna i detta fall berik-
nats bli jamforelsevis laga. Till foljd av att
lagenheterna kommit att innehalla onormalt
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stora korridorutrymmen blir emellertid hy-
rorna — ehuru méttliga rdknade per kva-
dratmeter ligenhetsyta — tdmligen hoga i
forhallande till antalet boningsrum. Arshyran
for en tvarumsligenhet om 8o kvadrameter
skulle sadlunda komma att uppga till nirmare
2 500 kronor. En visentlig brist hos projektet
ar vidare, att ligenheterna i gardshuset 4ven
efter ombyggnad far for lag standard for att
kunna statligt belanas.

Avslutningsvis kommenteras ett ombygg-
nadsprojekt avseende en fastighet i Stock-
holm.

Projektet, till vilket tertiarlan preliminirt
beviljats, avser ett femvaningshus, vari samt-
liga lagenheter (nio bostadsligenheter och en
butik) skall moderniseras. Darjamte skall tva
lagenheter om 2 rum och kék inredas pa
vinden.

Moderniseringsarbetena omfattar installa-
tion av centralvirme och varmvatten, sopned-
kast och hiss, maskinell tvittstuga i killaren,
ny koksinredning med elspisar och kylskap
samt badrum i samtliga ligenheter. Vidare
skall linoleummattor och ekparkett inliggas.

Enligt sokandens av férmedlingsorganet
godtagna preliminira uppskattning skulle
ombyggnadskostnaden uppga till omkring
300 kronor per kvadratmeter ligenhetsyta,
men s6kanden har sedermera antytt, att
detta belopp kan komma att 6verskridas.
Det belaningsvirde for fastigheten efter om-
byggnaden som bostadsstyrelsen prelimi-
nart godtagit uppgar, riknat per kvadrat-
meter ligenhetsyta, till 595 kronor. De Aars-
hyror per kvadratmeter ligenhetsyta som
erfordras for att férranta belaningsvirdet har
av bostadsstyrelsen beriknats till ungefir 38
kronor for bostadsligenheterna, 45 kronor for
butiken och kr. 37: 50 fér en lokal i killaren
(i samtliga fall inklusive kostnad fér brinsle
enligt forkrigspris).

Orsaken till att ombyggnadskostnaderna
i detta fall kan beréiknas bli timligen liga r
att ombyggnadsarbetena, fransett inred-
ningen av vindsligenheterna, i huvudsak be-
grénsas till installation av modern utrustning,
medan husstommen och byggnadens kon-
struktion bevaras i stort sett oforandrad. Vissa
brister i friga om ligenheternas planlésning,
speciellt de onédigt stora kommunikations-
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ytorna dr emellertid ocksd betingade hirav.
Hirtill kommer, att rumshéjden i vaningspla-
nen (3,3 meter) visentligt 6verskrider den for
nybyggda ligenheter normala, vilket bidrar
till att uppvirmnings- och underhallskostna-
derna blir jamférelsevis hoga.

Trots detta ter sig emellertid ombyggnad
som det ur ekonomisk synpunkt fsrménligaste
alternativet.

Om man i detta fall studerat forhallandena
1 kvarteret som helhet, och det ur stadsplane-
synpunkter befunnits férsvarligt att inom ra-
men for en mattlig 6kning av taklisthéjden
vid nybyggnad medge ytterligare en véning,
ar det emellertid — sirskilt om ombyggnads-
kostnaden hir varit for lagt raknad — ovisst
om man kommit till samma resultat.

Hade en nirmare utredning gett till resul-
tat, att hir ifrdgavarande fastighet — dar
byggnadens fasadlingd 4r 16 meter — med
fordel kunnat sammanléggas med en angrin-
sande fastighet till en limpligare sanerings-
enhet kunde det silunda under angivna férut-
sdttningar tankas, att rivning och nybyggnad
ur ekonomiska synpunkter varit att foredraga
framfor ombyggnad. Genom nybyggnad hade
man da kunnat erhélla ligenheter med en i
alla avseenden fullgod planlésning och nor-
mala rumshéjder, vilket skulle ha inneburit
lagre underhalls- och uppvirmningskostna-
der. Dartill kommer att den stérre sanerings-
enheten hade forbittrat betingelserna for ra-
tionell fastighetsforvaltning.




Bilaga 2

Vissa forslag till gardssanering

I det foljande aterges forslag till sanering
av gardsutrymmena i tva kvarter i Goteborg
och Malmé. Dessa forslag har hamtats ur
bilagan till en den 3o december 1950 dag-

tecknad skrivelse till chefen f6r socialdeparte-
mentet fridn de svenska deltagarna i de nor-
diska stadsplanechefernas konferens i Gote-
borg samma ar.
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Kuvarteret Skillingen, Giteborg. Forslag till gdrds-
2 3. sanering. Beriknad kostnad (1950): 27 000 kronor.

Kuarteret Skillingen, Giteborg. Fore sanering.

Diremot svarande hyreshijning (kapitaliseringsfaktor
6,5): 1,3% av drshyran.
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Forslag till gdrdssanering. Beriknad kostnad (1950) :

15 000 kronor. Didremot svarande hyreshdjning: 0,6 %,
av drshyran.
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Kuvarteret Ansvaret, Malmi. Fire sanering.



Bilaga 3

Undersokning av solbelysningsférhallandena vid skilda

latituder f6r olika typer av stadsplan®

De  undersékningar av solbelysningsforhal-
landena for olika typer av stadsplan, vilkas
resultat redovisas i det féljande, har utférts
med ett av framlidne stadsingenjéren Wan-
heim i Trelleborg kopstruerat métningsin-
strument, benimnd heliomobil. Denna be-
star av en lampa placerad i anden av en cirka
tva meter lang sting, som ar rorligt anknuten
till ett stativ. Heliomobilen kan instillas sa,
att lampan, betraktad fran_ en centralpunkt
pa en stadsplanemodell, kommer att synas
i samma viaderstreck och pa samma héjd
over horisontalplanet som solen fran en
given ort vid angiven tidpunkt.

Mitningarna har utférts pa stadsplane-
modeller i skala 1 : 1000, vilka placerats si,
att deras mittpunkt sammanfallit med cen-
tralpunkten. Lampan har darefter bringats
att beskriva en rorelse motsvarande solens
bana vissa dagar over vissa givna orter. I
protokoll har antecknats under vilka tider
solljuset kan berzknas triffa fonstren i botten-
vaningarna av de i modell itergivna bygg-
naderna.

Mitningarna avser solbelysningen pa
byggnadernas fasader under tiden mellan kl.
7 och kl. 20. Det boér observeras, att ytter-
véggarna genom sin tjocklek hindrar en del
av det solljus som triffar fénstren att komma
in i rummen. Skillnaden mellan de tider
rummen ir solbelysta och de i det foljande
angivna tiderna for solbelysning pa fasa-
derna kan beriknas till i genomsnitt en halv-
timme. Vid undersdkningen har férutsatts,
att solen icke under nigon tid pi dagen
skymmes av moln. Den osidkerhetsmarginal
som vidlader tidsuppgifterna pa grund av
eventuella avlasningsfel torde icke dverskrida
0,2 timmar.

Solbelysningsfirhdllandena vid skilda latituder for
schematiska typer av stadsplan

For latituder motsvarande Luleas, Sunds-
valls, Stockholms och Malmos har en serie

undersbkningar utforts som avser solbelys-
ningsférhallandena for vissa schematiska ty-
per av stadsplan. Skillnaden mellan Luleas
och Sundsvalls latituder 4r ungefir den-
samma som mellan Sundsvalls och Stock-
holms och mellan Stockholms och Malmés.

Undersokningarna har omfattat parallella
lamellhus med husavstindet lika med hus-
héjden (stadsplanetyp A), parallella lamell-
hus med husavstandet lika med dubbla hus-
hojden (stadsplanetyp B), trevaningshus
grupperade i U-form, dir avstindet mellan
flyglarna ar 40 meter och flyglarnas inre
langd 60 meter (stadsplanetyp C), samt helt
slutna kvarter med trevaningshus grupperade
kring en gard med innermaétten 40 X 60 meter
(stadsplanetyp D).

Betriffande stadsplanetyperna C och D
har antagits, att kvarteren 4r omgivna av tre-
vaningsbebyggelse, beldgen pa 20 meters av-
stand fran kvarteren och forsedd med sddana
gatudppningar som férekommer i ett nor-
malt ratvinkligt gatusystem.

I samtliga fall har solbelysningen under-
sokts en dag i varje manad (den 15), var-
efter medeltalet soltimmar per dag beraknats
for hela aret, sommarhalvaret och vinter-
halvaret. Solbelysningen vid vardagjam-
ningen har undersokts sarskilt.

Undersokningens resultat for stadsplane-
typerna A och B redovisas i diagrammen A
och B. Diagrammen visar, att for parallella
lamellhus orienterade med lidngdaxeln i
nord-sydlig riktning skiljer sig drsmedeltalen
av antalet soltimmar per dag relativt litet
mellan de olika orterna.

For stadsplanetyp A i Luled respektive
Malmo gialler salunda, att skillnaden mel-
lan dessa helarsmedeltal endast ar cirka o,4
da husen 4r orienterade i nord-sydlig rikt-

! Undersokningen har utférts av stadsplane-
chef G. Lindman, Malmé, med ritare G. Wallin
som medarbetare.
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= medeltal soltimmar per dag under hela
aret.

Ms = medeltal soltimmar per dag under som-
marhalvaret.

Mv = medeltal soltimmar per dag under vin-
terhalvéret.

V = antalet soltimmar vid var- och héstdag-
jamning.

Diagram A. Antalet soltimmar per dag pd fasader
till byggnader uppforda enligt stadsplanetyp A (paral-
lella lamellhus med husavstdndet = hushojden).

ning. Motsvarande medeltal fér sommar-
halvéret skiljer sig 4nnu mindre, eller med
cirka o,2. Skilinaden mellan medeltalen for
vinterhalvaret 4r ungefir densamma som
skillnaden mellan helarsmedeltalen, eller
cirka o,5.

For stadsplanetyp B med husen i nord-
sydlig riktning giller, att medelantalet sol-
timmar per dag under hela aret i Malmo
med 0,8 6verskrider motsvarande medeltal
for Luled. Medeltalen fér sommarhalvaret
skiljer sig ungefar lika mycket, medan skill-
naden mellan medeltalen for vinterhalvaret
uppgar till omkring 1.

For lamellhus grupperade med lingdaxeln
i ost-vastlig riktning varierar solbelysnings-
forhallandena starkare med latituden. For
stadsplanetyp A med hus orienterade i denna
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Luled Sundsvall Stockholm Malmo

Anlal
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M = medeltal soltimmar per dag under hela
aret. :

Ms = medeltal soltimmar per dag under som-
marhalvaret.

Mv = medeltal soltimmar per dag under vin-
terhalvaret.

V = antalet soltimmar vid var- och héstdag-
jamning.

Diagram B. Antalet soltimmar per dag pad fasader
till byggnader uppforda enligt stadsplanetyp B (paral-
lella lamellhus med husavstind = dubbla hushdjden).

riktning giller silunda, att medeltalet tim-
mar per dag under hela aret, da sydfasaden ar
solbelyst, ar 1,6 enheter stérre i Malmé 4n i
Lulea. Skillnaden mellan motsvarande me-
deltal fér sommarhalvaret ar ungefir den-
samma, och medeltalen fér vinterhalvaret
skiljer sig med cirka 1,7. Det bér observeras,
att bottenvaningen under vinterhalvéret
overhuvudtaget icke fir nagon sol i Luled
och Sundsvall, och att det genomsnittliga
antal timmar per dag bottenvaningen under
detta halvéir 4r solbelyst i Stockholm upp-
gar till endast o,2.

Antalet soltimmar pa sydfasaden till la-
mellhus uppférda enligt stadsplanetyp B och
orienterade i oOst-vastlig riktning dr nagot
mindre beroende av latituden. Arsmedeltalet
av antalet soltimmar per dag &ar sélunda en-
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dast 0,9 enheter stérre i Malmé 4an i Lulea,
och motsvarande medeltal fé6r sommarhalv-
aret ar detsamma i bada stiderna. Mellan
medeltalen for vinterhalvéret dr skillnaden
0,6. ;

Bade for stadsplanetyp A och stadsplane-
typ B giller, att skillnaden i fraiga om solbe-
lysningsforhallandena 4r obetydlig mellan
Lulea och Sundsvall och tamligen ringa ocksa
mellan dessa bada stider & ena sidan och
Stockholm 4 den andra. Skillnaden i nimnda
avseende mellan Malmé och de tre ovriga
stdderna dr daremot visentlig.

For stadsplanetyperna C och D ar skill-
naderna mellan de undersokta orterna i fraga
om antalet soltimmar pa fasaden i stort sett
desamma som for stadsplanetyperna A och B.

Hur antalet soltimmar pa fasad okar, da
man later husavstindet 6ka till det dubbla,
framgar av en jimforelse mellan stadsplane-
typerna A och B. En sddan jamforelse ger
bl. a. féljande resultat.

Det genomsnittliga antalet timmar per
dag under vilka en fasad ar solbelyst okar,
om husen har nord-sydlig orientering, vid
6vergang fran stadsplanetyp A till stads-
planetyp B sa som framgar av nedanstiende
tabla.

Okning av antalet soltimmar

per dag i
Luled Sunds- Stock- Malmo
vall holm
Heladret ... 0,6 0,6 1,0 1,0
Sommarhalvaret 1,2 1,2 1,4 1,5
Vinterhalvaret 0,2 0,2 0,7 0,7

Om byggnaderna ar orienterade med
langdaxeln i ost-véstlig riktning erhalles i
stallet nedan redovisade tal.

Okning av antalet soltimmar

per dag i
Luled Sunds- Stock- Malmé
vall holm
Helaaret . .0, 1,6 1,5 1,5 0,9
Sommarhalvaret 1,7 1,3 1,5 0,0
Vinterhalvaret 1,7 157 1,5 1,6

Man lagger bl. a. mirke till, att d& bygg-
naderna ar orienterade i ost-vastlig riktning
medfor okningen av husavstindet, vad be-
traffar Malmo, icke nagon 6kning av medel-
talet soltimmar per dag under sommarhalv-

aret. Detta medeltal nar salunda for ost-
vistligt orienterade hus i Malmé sitt maxi-
mum innan husavstdndet overstiger hus-
hojden.

Det husavstdnd som erfordras for att tillforsikra
ldgenheterna fem timmars solbelysning vid vdr- och
héstdag jamningarna

For att berikna de husavstand i forhal-
lande till hushéjden som erfordras for att till-
forsidkra ligenheterna i bottenvaningen fem
timmars solbelysning pa fasaderna har en
sarskild undersokning utforts. Denna under-
sokning avser parallella lamellhus beligna
pa samma latituder som de i det féregaende
studerade husen. Berikningarna avser dels
byggnader med enkelsidiga ligenheter, dels
byggnader med genomgaende ligenheter.

For enkelsidiga ligenheter ger berikning-
arna foljande resultat.

Ligenheten Husavstdnd i férhallande till
orienterad mot  hushéjd i
Luled Sunds- Stock- Malmé

vall holm

ost- eller vist-

fasad " ST 9,7 8,4 7,8 7,2
sydost- eller

sydvistfasad .. 2,4 2,0 1,8 1,6
sydfasad ....... 1.7 1,5 1,3 151

Ligenheter orienterade mot 6stfasad er-
haller solbelysning under tiden mellan kl.
7 och kl. 12, och ldgenheter orienterade mot
vastfasad under tiden mellan kl. 12 och kl.
17. For lagenheter orienterade mot sydost-
eller sydvastfasad giller, att solbelysningen
traffar fasaden ungefar mellan kl. 9.45 och
kl. 14.45. (P4 de enskilda orterna intraffar
solbelysningsperioden hogst fem minuter fore
eller efter den hir angivna.)

Ligenheter orienterade mot sydfasad er-
haller, om husavstindet i forhallande till
hushéjden 4r minst det angivna, solbelysning
under hela dagen. Ar husavstindet mindre,
traffas fasaden framfor bottenvéningens la-
genheter dverhuvudtaget icke av nagon sol-
belysning.

Det framgér av berikningarna, att man
for att erhalla fem timmars solbelysning mot
fasaden till en endast i &ster eller véster
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5

10 Sotimmar

Diagram C. Solbelysningsférhdllandena vid vdrdagjamningen enligt stadsplan for
kvarteren Arken och Kraften i Umed.

orienterad lidgenhet maste ha husavstand
motsvarande 7—10 ganger hushéjden. Detta
torde som regel praktiskt innebéra, att man i
centrala stadsomraden icke kan uppfora s. k.
tjockhus med ligenheter vettande endast mot
oster eller vister, vilka uppfyller kravet pa
fem timmars solbelysning. Vidare framgar,
att man for att erhdlla fem timmars solbe-
lysning pa fasaden till enkelsidiga ligenheter
beldgna mot séder, sydost eller sydvist maste
lata husavstandet i férhallande till hushéjden
bli stérre 4n vad byggnadsstadgan kraver,
men knappast stérre dn de husavstdnd som
vanligen tillimpas i nyare stadsplaner.

For genomgaende lidgenheter med fasader
i norr och séder far man av naturliga skal vid
var- och héstdagjamningarna samma solbe-
lysningsférhallanden som fér lidgenheter

orienterade enbart mot séder. Fér genom-
gaende lidgenheter med annan orientering
giller givetvis, att de husavstand som erford-
ras for att tillforsakra ligenheterna samman-
lagt fem timmars solbelysning pa fasaderna
ar lagre 4n motsvarande husavstand for en-
kelsidiga ldgenheter. En undersokning ger
vid handen, att foljande relationer mellan
husavstand och hushéjd erfordras.

Ligenheterna Husavstdnd i forhdllande till
orienterade mot hushdjd i
Luled Sunds- Stock- Malmé
vall holm
Ost- och viastfasad 1,5 1,3 4 1,0

sydost- och nord-
vistfasad eller
sydvist- och
nordostfasad.. 1,5 %3 1,2 1,1
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Diagram D. Solbelysningsforhdllandena vid vdrdagjamningen enligt stadsplan for
kvarteren Rapphonan och Kungsirnen i Karlskoga.

Lzgenheter orienterade mot 6st- och vist-
fasad erhaller, d4 husavstanden star i ovan
angivet forhallande till hushojden, solbelys-
ning mellan kl. 9.0 och kl. 14.30. Ar lagen-
heterna orienterade mot sydost- och nord-
vistfasader traffar solljuset nagon av fasa-
derna ungefiar mellan kl. 11.10 och kl. 16.10.
Ligenheter orienterade mot sydvast- och
nordostfasader, slutligen, erhaller solbelys-
ning ungefar mellan kl. 7.50 och kl. 12.50.

Som framgar av tablan ovan, dr de erfor-
derliga husavstdnden 6verlag tamligen sma
i jaimférelse med dem som i allminhet till-
lampas i nyare stadsplaner.

Solbelysningsforhdllandena for ndgra under senare dr
for centralt beligna kvarter faststillda stadsplaner

De resultat som vunnits i de ovan redo-
visade undersékningarna av vissa schema-
tiska stadsplaner torde som regel icke kunna
omedelbart tillimpas i det praktiska stads-
planearbetet. I allminhet blir bebyggelsens
utformning — icke minst da det ar fraga om
centralt beligna kvarter — mera komplice-
rad. Det ar darfér icke mojligt att uppstélla
nagra enkla, generella regler om exempelvis
det forhallande mellan hushéjd och husav-
stand som sikerstiller godtagbara solbelys-




ningsférhallanden. Varje enskild stadsplan
maste i detta avseende undersokas sirskilt.

Sadana undersokningar har i férevarande
sammanhang utférts fér nio under senare ar
faststallda stadsplaner for centralt beligna
kvarter i olika stider. For tvd siddana stads-
planer redovisas undersékningarnas resultat
pa diagrammen C och D. P4 dessa diagram
kan utlésas vilka fasader som erhéller mindre
4n fem timmars solbelysning och mot vilka
enkelsidiga ligenheter icke bor forlaggas.
I samtliga undersokta kvarter, med undan-
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tag av ett i Goteborg belaget, kan man inreda
bostadsldgenheter i hela bottenvaningen.
Sammanfattningsvis kan konstateras, att
det av saneringsdelegationen havdade kra-
vet pa fem timmars solbelysning vid var- och
héstdagjamningarna pa bostadslagenheter-
nas fasader icke framtvingar ett mindre in-
tensivt markutnyttjande dn det numera van-
liga. I manga fall bér emellertid solbelys-
ningsundersokningar utféras innan ligen-
hetsplanerna uppritas, si att man far méj-
lighet att beakta solbelysningsforhallandena
vid férlaggningen av enkelsidiga lagenheter.




Avskrift

Protokoll, hallet infér Kungl. byggnadsstyrelsen den g maj 1954

Nirvarande: Generaldirektéren Wejke, byra-
direktéren Snellman, féredragande, bygg-
nadsrdden Dahl, Quiding, Brunnberg och
Lindegren, byggnadschefen Rinman samt
byracheferna Wirseen och Jonsson.

Snellman féredrog ett av saneringsdelega-
tionen uppgjort férslag till betéinkande i sa-
neringsfragan.

Styrelsen godkinde forslaget till betin-
kande med dari framférda synpunkter och
forslag.

Mot beslutet anmaildes avvikande mening
dels av Dahl och Jonsson, vilka ansag att sty-

relsen i friga om #ndring av 45 § byggnads-
lagen bort ansluta sig till den standpunkt,
som redovisats i det av fastighetscheferna
Campanello och Eriksson avgivna sirskilda
yttrandet, dels av Wirseen, som i ett sarskilt
yttrande, vilket bifogas, anmilt avvikande
mening férutom i ovan angivna avseende
aven i friga om vissa andra av delegationens
forslag.

Vid protokollet

Elsa Krantz

Bestyrkes a tjanstens vagnar:
Britta Nenner




Bilaga 5

Sarskilt yttrande av herr Wirseen

Att ett icke obetydligt behov av sanering
av vart lands 4ldre bostadsbestand foreligger
dirom torde delade meningar icke rada. Be-
hovet framstar sdsom i utredningen uttalas
sarskilt 1 de centrala delarna av vara medel-
stora och mindre stider, som ofta har en
aldre bebyggelse, inom vilken den medgivna
byggnadsritten endast i begransad omfatt-
ning tagits i ansprak. En med anledning har-
av foranledd forskjutning av den erforderliga
bostadsproduktionen till samhillets perifera
delar kan under vissa férhallanden givetvis
innebdra oldgenheter av olika slag, bl a.
okade kostnader for det allmédnna i form av
okade utgifter for gator, ledningar och dylikt.

Den omstiandigheten att fornyelseverksam-
heten genom bristande initiativ fran fastig-
hetsigarna for nirvarande 4r ringa har dele-
gationen i viss méan tagit till intékt for att dels
framldgga forslag om vidgade expropria-
tionsmojligheter i byggnadslagen, dels ock
lamna rekommendationer till kommunerna
att pa olika sitt aktivera sin markpolitik.

Aven om det icke direkt utsigs i utred-
ningen kan man vid ett studium av densamma
andock knappast undgé en kansla av att de-
legationen lidgger skulden till nu riadande
stagnation pa saneringsomradet i icke ova-
sentlig grad pa fastighetsdgarna. Att detta
blivit fallet kan mé&hénda tillskrivas den all-
ménna instillning till spoérsmal av har ifraga-
varande slag som — i viss man forklarligt —
utméirker dem som std bakom den nu fore-
liggande utredningen. Bostadsstyrelsen utgor
ett utpraglat bostadspolitiskt organ, och
byggnadsstyrelsen har sdsom organ for plan-
tekniska fragor vid sin tillampning av bygg-
nadslagen och ddrmed sammanhingande fra-
gor som en viktig uppgift att bevaka de all-
ménna intressena pa planomradet. Dartill
kommer att delegationen bitratts av kommu-
nala planexperter, vilka fatt tillfille att fram-
fora kommunernas méahianda ensidiga syn-
punkter pa de i utredningen berérda fra-
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gorna. Daremot synes delegationen icke ha
ansett det vara av behovet pakallat att under
arbetets ging samrada med representanter
fér dem vilkas intressen pa ett avgorande sitt
beréras av delegationens férslag, namligen
markagarna.

Det skulle givetvis ur allmén synpunkt vara
av virde om fastighetsigarnas intresse for
sanering vore storre dn vad fallet ar for nar-
varande. Att som delegationen velat gora
gillande fastighetsdgarna i allmanhet saknar
saval intresse som forméga att genomfora
onskviarda saneringar synes emellertid icke
klarlagt. Av utredningens egna uppgifter
framgar tvidrtemot, att under 193o-talet en
sjdlvsanering pabérjats i en icke ovisentlig
omfattning, som successivt Skade fram till
1940 for att dérefter sjunka. Att en minskning
intraffade 1940 har sin naturliga forklaring
av krigsutbrottet, som fér byggnadsverksam-
heten 6ver huvud medférde ett bakslag. Sa-
neringsverksamheten har emellertid sackat
efter 4ven efter det att bostadsbyggandet ater
kom i ging. Anledningen hirtill torde i forsta
hand vara att hinfora till samhillets egna
atgarder. Genom den ar 1942 inférda och
alltjamt gillande harda regleringen av hy-
resmarknaden har sadlunda den for all bygg-
nadssanering nédvindiga rorligheten pa hy-
resmarknaden blivit i hog grad forsvarad.
Vidare har det sitt, varpa hyresregleringen
tillimpats, samt bostadsstyrelsens praxis be-
traffande granskning av tomtpriserna bidra-
git till att de ekonomiska férutsittningarna
for en sanering ofta blivit s4 ogynnsamma, att
en i och for sig énskviard sanering icke kunnat
komma till stdnd. Att i ett ldge av stor bo-
stadsbrist jordmanen fér sanering éver huvud
ar mindre gynnsam &ar vidare uppenbart.
Slutligen bor erinras, att statsmakternas in-
stédllning till sanering hittills varit mera nega-
tiv an positiv. I propositionen nr 144 till 1950
ars riksdag gavs t. ex. uttryck fér den upp-
fattningen, att det si linge bristen pa bosta-
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der vore svar ¢j kunde bliva tal om att rivning
av aldre hus och dirmed saneringsverksam-
het gaves en stérre omfattning. Vad som i da-
varande lidge kunde ifragasittas vore enligt
propositionen endast ny- och ombyggnad av
ett starkt begransat antal undermaliga, cen-
tralt beligna bostadshus, dir saneringen
kunde resultera i ett storre antal bostider.

Genom sirskilda sakkunniga utredas for
narvarande méjligheterna av' en successiv
avveckling av hyresregleringen. Direst denna
utredning leder till ett positivt resultat, skulle
forutsattningarna for en sjalvsaneringsverk-
samhet sannolikt bliva gynnsammare an fér
nirvarande.

Under de senaste aren har genom viktiga

andringar i expropriations- och byggnads-
lagstiftningen det allménna fatt vidgade langt
gaende mojligheter att frimja en rationell sa-
nering. Fran och med den 1 april 1950 har
salunda tillkommit en ny expropriations-
grund, med stéd av vilken kommunerna skola
kunna fora en mera aktiv markpolitik inom
tatbebyggelseomradena 4n vad tidigare varit
fallet och fran och med den 1 juli 1953 in-
fordes i byggnadslagen en ny expropriations-
form, namligen zonexpropriation, for stérre
saneringssyftande stadsplaneregleringar.
* Det kan icke synas vilbetinkt att medan
utredning pigar om en avveckling av hyres-
regleringen och erfarenheterna fran lagstift-
ningen om de nya expropriationsgrunderna
ar ringa eller helt saknas framldgga forslag,
som medger mdgjligheter till nya radikala in-
grepp i bestidende fastighetsférhéllanden. Jag
kan darfor icke dela vad delegationen i dylikt
hénseende féreslagit utan anser, att man
under en tid framat bér avvakta utvecklingen
och forst da férhallandena kunna bittre éver-
blickas 4n vad for narvarande ér fallet tager
stallning till om nagon ytterligare komplet-
tering av lagstiftningen pa omradet kan anses
oundgingligen nédvandig.

Mot delegationens forslag sidsom sddana
kunna ocksa allvarliga principiella invind-
ningar géras.

Fragan om att genom #ndring av 31 §
byggnadslagen vidga mojligheterna att mot
agarnas bestridande dndra tomtindelning har
tidigare uppmérksammats. Sa sent som i sam-
band med propositionen nr 131 till 1947 ar

riksdag, vari Kungl. Maj:t tog stillning till
stadsplaneutredningens forslag om byggnads-
lag, uttalade foredragande departements-
chefen med anledning av under arendets
remissbehandling framkomna férslag om en
dylik 4ndring i bestimmelserna om tomt-
indelning, att det naturligtvis kunde synas
irrationellt, att en mindre lamplig tomtindel-
ning, som vunnit faststillelse, skulle for fram-
tiden fa forsvara méjligheten till ett dnda-
malsenligt bebyggande, endast darfor att
kanske en enda tomtigare inom kvarteret
satte sig emot en andring av tomtindelningen.
Att utvidga mojligheterna att mot dgares be-
stridande framtvinga en #4ndrad tomtindel-
ning vore enligt departementschefen emel-
lertid 4gnat att ingiva betdnkligheter med
hiansyn till det stindiga osdkerhetstillstand
som skulle uppkomma for tomtigarna. Nagon
erinran mot detta uttalande i propositionen
gjordes icke av riksdagen. Under tiden efter
detta uttalande har inte tillkommit néagot
nytt, som kan motivera en annan installning.

Delegationens forslag rérande 45 § bygg-
nadslagen om att utvidga expropriations-
ritten till vem som helst som fyller vissa ford-
ringar, ar i 4n hégre grad 4n den ifragava-
rande andringen av 31 § 4gnat att astad-
komma ett osdkerhetstillstind i 4ganderatten
och framstér sasom stétande. Ej ens bostads-
sociala utredningen, som var inne pi samma
tankegang, gick i detta hinseende sa langt
som delegationen nu gjort. Dess forslag stan-
nade vid att om Zgare av fastigheter, som
tillhopa utgjorde minst 50 9%, av fastigheter-
nas inom saneringsomradet sammanlagda
taxeringsvirde, vore dverens om att gemen-
samt genomféra en sanering borde de av
Kungl. Maj:t under vissa férutsiattningar
kunna tillerkdnnas ratt att inlésa aterstiende
fastigheter inom omradet. Sasom delega-
tionen erinrat uttalade 1953 ars riksdag i an-
ledning av vickta motioner i samband med
lagforslaget om zonexpropriation, att expro-
priationsvapnet av savil principiella som
praktiska skidl endast i rena undantagsfall
borde fa utnyttjas av annan dn sambhallet.
Att lata en majoritet av fastighetsdgare inom
ett stort saneringsomrade fa anvinda detta
vapen mot de évriga markigarna inom om-
radet skulle enligt riksdagen te sig stotande




och i praktiken kunna leda till att en mono-
polstdllning skapades for enstaka kapital-
starka fastighetsigare. An mer stétande maste
det enligt min mening te sig, darest sasom i
den nu foreliggande utredningen expropria-
tionsratt skulle kunna tillerkdnnas dven den
som icke ar delagare i saneringsomradet. Man
kan icke frigora sig fran den tanken att en
dylik mojlighet skulle kunna medféra, att
vissa kapitalstarka storforetagare inom bygg-
nadsbranschen kan komma att systematiskt
inrikta sig pa att fa till stind expropriation
av lampliga fastigheter, darvid de mahanda
mindre skulle ledas av de allménna samhalls-
intressena utan fastmer av det privatekono-
miska intresset att finna lénande objekt for
sin verksamhet. Den omstidndigheten, att for
expropriationsratt bl. a. skulle erfordras ett
tillstyrkande av kommunen torde knappast
innebira en tillracklig garanti for att vid ex-
propriationsfragans avgorande enbart sam-
hallsintressena komma att félla utslaget. Det
forhallandet att kommunen sjalv ej vill enga-
gera sig i en expropriation maste 1 sig utgéra
ett indicium pa att samhillsintresset av den
ifrAgasatta saneringen icke ar alltfér fram-
tradande. Ett tillstyrkande frAin kommunen
torde icke bora fa tolkas pa annat sitt 4n att
ett visst saneringsbehov foreligger, som kom-
munen gérna ser blir tillgodosett utan att den
behover sjilv engagera sig i saken. Sasom
riksdagen pépekat kunna vidare praktiska
svarigheter uppkomma vid ett medgivande
av expropriation fér annan #n samhaillet.
Bl. a. kunna nimligen flera anmaila sig som
sokande, vilka alla uppfylla forutséttningarna
for expropriation. D4 uppkommer den svér-
losta fragan vem av sékandena som bor er-
halla kommunens férord. Att ovidkommande
férhallanden, sasom personliga relationer,
politisk uppfattning och sékandens stillning
sasom privat foretagare eller s. k. allman-
nyttigt foretag, i vissa fall kan komma att
paverka ett stillningstagande till denna fraga
far icke hallas helt uteslutet.

Delegationen har i vad avser savil and-
ringarna i 31 och 45 §§ byggnadslagen som
kommunernas allmidnna markpolitik férut-
satt, att vederborande organ, som inom
kommunen har att handligga saneringsiren-
den, skall tillse, att fastighetsigarna far en
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kinsla av att deras skiliga ansprak pa kom-
pensation i samband med att de maste avsta
fran sina fastigheter icke asidosittas. Detta
i och fér sig sjalvklara férhallande motsiges
emellertid i viss man av atskilliga uttalanden,
som delegationen gjort och som syftar till att
for kommunerna klarldgga forutsattningarna
for att genom olika systematiska atgarder fa
till stind en minskning av virdena pa fastig-
heter, som kunna komma i fraga foér sane-
ring, och dirmed underlitta en sanering.
Bland dylika uttalanden ma erinras. “Ett
viktigt led i det allminnas stravanden att pa
lang sikt ekonomiskt underldtta sanering
maste darfér vara att pa olika satt soka pa-
verka hyresmarknaden i sddan riktning, att
den ildre lagklassiga bebyggelsens avkast-
ning sjunker.”” — ’Allmént kan konstateras,
att den tidpunkt da den pa detta sitt defi-
nierade saneringsmognaden intrader 4r be-
roende icke blott av byggnadernas rent fy-
siska tillstdind utan dven av fordndringar i
efterfrigan pa bostader och lokaler av olika
slag, byggnadsverksamhetens inriktning, 4nd-
ringar i stadsplaner och fastighetsindelning,
byggnadskostnaderna  etc. Sidana foriand-
ringar kan paverka utvecklingen pa fastig-
hetsmarknaden sa att den #ldre bebyggelsens
saneringsmognad paskyndas, antingen genom
att de tomtvirden som kan férrantas av ny
bebyggelse dkar eller genom att den befintliga
bebyggelsens avkastning sjunker. I niarmast
foljande avsnitt diskuteras det allmidnnas moj-
ligheter att genom olika pi kortare eller
langre sikt verkande 4tgérder stodja en sadan
utveckling.” — ”’De ekonomiska férutsatt-
ningarna for sanering forbattras givetvis
ocksa, om avkastningen pa den dldre bebyg-
gelsen minskar. — — — Om nya lagenheter
kan upplatas mot hyror som 4r éverkomliga
for det stora flertalet bostadssdkande bér man
i samma man som bostadsbristen avvecklas
kunna ridkna med en viss press pa hyrorna
for de lagklassiga bostiderna.” Da delega-
tionen savitt jag forstatt utgatt fran att bo-
stadsbyggandet skulle t.v. alltjamt finan-
siellt stodjas av det allminna, innebdr det
citerade uttalandet, att enligt delegationens
mening bostadssubventionerna skulle kunna
tjana dven syftet att nedpressa det dldre bo-
stadsbestandets viarde sa att det ndrmar sig
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eller uppnar saneringsstadiet. — ’Den an-
tydda utvecklingen (namligen att minska den
aldre bebyggelsens virde) kan emellertid yt-
terligare paskyndas genom ingripande fran
hiélsovardsnamndernas sida. — — — En nira
kontakt bér hallas mellan hélsovardsmyndig-
heterna och de organ som har ansvar for
kommunens byggnads- och markpolitik.” —
Delegationens allminna instillning till fastig-
hetsagareintressena belyses slutligen 1 viss
man aven av foljande uttalande. Vi har
aven overviagt om icke genom en lagindring
mojligheter borde skapas att vytterligare
skdarpa byggnadsforbudet, s& att det kunde
inbegripa 4ven smirre reparations- och un-
derhallsarbeten, 4ndrad anvindning av bygg-
nad etc. En sadan skirpning skulle otvivel-
aktigt kunna ytterligare foérbittra forutsitt-
ningarna for rationell sanering. Den skulle
emellertid 4 andra sidan innebira avseviarda
olagenheter icke blott foér fastighetsigarna
utan dven fér de i fastigheterna boende och
skulle sikerligen pid goda grunder uppfattas
som stotande, sarskilt om saneringen icke
skulle komma till stind inom avsedd tid.”
Att 6ver huvud ett dylikt forslag kunnat
komma under diskussion och till och med
tagas pa sadant allvar, att det ansetts bora
omnamnas i utredningen maste ge anled-
ning till en tankestillare. Av formuleringen
synes diarjaimte som om delegationen avstatt
fran att framligga ett dylikt férslag icke av
den anledningen att den sjélv ansett ett dy-
liktférslag stétande utan nirmastdarforatt det
av andra skulle “uppfattas’ sdsom stétande.
Sasom i utredningen framhalles kunna i
vissa fall saneringsforluster icke undvikas. I
utredningen har foreslagits, att statliga bidrag
skulle kunna utga till kommunala sanerings-
subventioner. Enligt min mening dr de av
delegationen hérfor forebragta skilen icke
sa vagande, att de kunna motivera statsbi-
drag. Saneringen maiste anses sdsom en kom-
munal angeldgenhet, fér vilken eventuella
kostnader helt béra biras av vederborande
kommun. Det kan knappast heller synas ratt-
vist, att landsbygdens befolkning, frin vilken
tatorterna i sa hog grad — ofta till landsbyg-
dens egen nackdel — rekryterar sin tillvixt,
skall skattevigen bidraga till att lésa tit-
orternas speciella saneringsproblem.

Vad betriffar de ekonomiska konsekven-
serna for statens vidkommande te de sig
sasom de framstillts i utredningen timligen
mattliga. For en subvention av en tre-ars-
produktion skulle salunda statens Aarsutgift
rora sig om cirka en halv miljon kronor. Det
ar emellertid att mirka, att denna utgift nor-
malt 4r avsedd att utgd arligen under 40 ar
till kommunerna sasom ett bidrag till deras
kapitalsubvention foér saneringen, dirvid ti-
den 40 ar valts sdsom sammanfallande med
tertidrlanens loptid. Statens utgift under
denna férutsittning uppgéar salunda fér en
dylik tre-arsproduktion till sammanlagt 20
miljoner kronor. Riknar man t. ex. med 12
ars-produktioner skulle den verkliga utgiften
uppga till e¢j mindre 4n 8o miljoner kronor.

I kapitlet IV har bl. a. ldmnats en redo-
gorelse for orsakerna till den radande bo-
stadsbristen, darvid dessa angivits vara gif-
termalsfrekvensens kraftiga stegring, en om-
fattande immigration, en snabbt sjunkande
dodlighet och en av ekonomiskt-politiska skl
hdammad bostadsproduktion. Enligt min me-
ning ar en dylik forklaring till radande allvar-
liga forhallanden pa bostadsmarknaden inga-
lunda uttémmande. Jag anser att byggnads-
styrelsen icke bort stilla sig bakom delega-
tionens uttalande i detta hidnseende.

Delegationen har i olika sammanhang
framhallit, att det for att expropriationsinsti-
tutet i vad avsage saneringsfastigheter skulle
kunna fylla sin uppgift vore angeldget, att en
“rationell varderingspraxis” utbildades, som
kunde bli normerande for fastighetsprisbild-
ningen 6ver huvud. Man kan knappast undga
att stalla sig fragande till innebérden av detta
nagot dunkla uttryck ’rationell varderings-
praxis”. Vad ena parten i det ekonomiska
spelet om fastigheter och deras virden anser
vara en fornuftig varderingspraxis betraktar
sannolikt den andra parten sasom icke for-
nuftig och tviartom. Att déma av de sam-
manhang, vari “rationell varderingspraxis’
anvandes i utredningen fir man narmast den
uppfattningen, att man dirmed asyftat en
praxis som fér kommunerna stiller sig for-
delaktig. Direst detta dr fallet rimmar det
mindre vil med uttalandet att det ar viktigt,
att fastighetsdgarna boéra fa en kinsla av att
deras skiliga ansprak pa kompensation vid




deras franhindande av fastighet icke asido-
sédttas.

I expropriationslagen finnes angivet hur
loseskillingen for fastighet vid expropriation
skall bestimmas, varjamte i syfte att fa till
stand en enhetlig praxis vid virderingen av
fastigheter genom justitiedepartementets for-
sorg kurser anordnats for utbildning av ex-
propriationstekniker. Vid dessa forhéallanden
anser jag att det icke forelegat skil for att
sasom skett i utredningen framféra sirskilda
synpunkter pa viarderingsregler och virde-
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ringspraxis vid expropriation av. sanerings-
fastigheter.

Ett sarskilt kapitel i utredningen, det IX:e,
har &gnats at synpunkter och férslag be-
traffande statlig langivning at flerfamiljshus
over huvud. DA denna verksamhet ligger
vid sidan om byggnadsstyrelsens uppgifter
och erfarenheter, anser jag, att styrelsen
varken direkt eller indirekt bort taga stall-
ning till utformningen av bestimmelserna for
denna verksamhet.



Avskrift

Bilaga 6

Protokoll héllet vid sammantrade med kungl. bostadsstyrelsen

den 22 april 1954

Ndrvarande: Generaldirektéren Johansson, le-
daméterna herrar Bernhard och Johnsson,
fru Lewén-Eliasson, herrar Hansson, Persson
och Strandberg, byracheferna Bergman,
Grape, Gustavsson och Strokirk samt forste
aktuarien Bjork, foredragande.

1

Férste aktuarien Bjork foredrog ett av sa-
neringsdelegationen uppgjort forslag till be-
tankande i saneringsfragan.

Styrelsen godkidnde forslaget till betin-
kande med déri framférda synpunkter och
forslag utom déri, att styrelsen i fraga om
andring av 45 § byggnadslagen anslét sig till
den staindpunkt, som hade redovisats av fas-
tighetscheferna Campanello och Eriksson i
det av dem avgivna yttrandet.

Mot beslutet anmildes avvikande mening

dels, betriffande den niamnda fragan, -av
generaldirektéren, - ledaméterna  Bernhard
och Strandberg, byrichefen Bergman samt
foredraganden, vilka anség, att styrelsen hade
bort ansluta sig till delegationens férslag.

dels ock, betriffande bland annat delega-
tionens synpunkter pa fragan om statens stod
till utredningar och forskning i saneringsfra-
gor, av ledamoten Hansson i ett sirskilt ytt-
rande, som skulle bifogas detta protokoll.

Vid protokollet
Sven Sigurdson

Bestyrkes & tjinstens vagnar:
K. Brunell



Bilaga 7

Sarskilt yttrande av herr Hansson

I fraga om en statlig radgivning och service
at kommunerna samt utredningar och forsk-
ning i saneringsfragor delar jag i princip de
synpunkter, som delegationen framfort i ka-
pitel XIII. Men i friga om verksamhetens
malsattning och inriktning har jag en fran
delegationen avvikande mening i fsljande av-
seenden.

Det bor enligt min mening understrykas
att en sadan bebyggelsekoncentration av bo-
stadslagenheter, som oftast kinnetecknar
storre stadscentra, innebir flera oligenheter
och av skilda orsaker ar mindre énskvird. En
vasentlig del av bostadsbebyggelsen bér dar-
for vid sanering foras bort fran de centrala
stadsomridena. Det 4r ocksd onskvirt att vid
sanering av sidana omraden industriell fore-
tagsamhet av beredskapskaraktir beredes
mojlighet till forflyttning till andra lampliga
orter utanfér éverdriven titbebyggelse. Det
bér ndmligen framhéllas, att en alltfor kon-
centrerad tatbebyggelse medfor stora oldgen-
heter for samhillet, inte minst ur férsvars-
politisk synpunkt.

Trots de héga markviarden dylika sane-
ringsmogna omraden torde representera, bor
ocksa hinsyn tagas till frigor som 4r av av-
gorande betydelse for savél naringslivets ut-
veckling som for befolkningens trivsel och
sakerhet. Det bor enligt min mening sarskilt
understrykas, att vid bostadsbebyggelse i cen-
trum av storre titorter, planeringen maste
taga sikte p4 att soka skapa en bebyggelse,
som ger ménniskorna en sa trivsam miljé som
mojligt samtidigt som fér kommunikatio-
nerna och niringslivet 1 §vrigt tillfredsstél-
lande atgédrder vidtages.

I staller for alltfér koncentrerad bostads-
bebyggelse bor darfor, oavsett de hoga mark-
vardena, tillrickliga utrymmen disponeras
for parkanliggningar, parkeringsplatser, fri-
tidsanldggningar etc.

Jag delar delegationens uppfattning, att in-
tensifierad forskning 4r 6nskvird for stads-

byggandets rationella l6sning. I detta syfte ar
det i och for sig onskvirt, att en professur i
stadsbyggnad kunde inrdttas vid Chalmers
Tekniska Hogskola. Men d& en professur i
detta zmne redan finnes, knuten till Tekniska
Hogskolan, bor det enligt min mening under-
strykas, att andra fér bebyggelsen angelig-
nare krav forst bor tillgodoses, innan ytter-
ligare en professur i stadsbyggnad inréttas.
Den vetenskapliga forskningen far inte in-
riktas pa att enbart behandla stadsbebyg-
gelsens problem. Landsbygdsbebyggelsen har
inte i samma utstrickning som stadsbebyg-
gelsen blivit féremal for vetenskaplig forsk-
ning. Jag anser det darfor synnerligen ange-
laget, att en professur i landsbygdssociologi
inrdttas snarast mojligt och att detta bor ske,
innan den vetenskapliga forskningen rérande
stadsbebyggelsen ytterligare utvidgas t. ex.
genom en ny professur i stadsbyggnad. En
professur i landsbygdssociologi bér 1dmpligen
knytas till Lantbrukshégskolan i Ultuna.

Det bor understrykas, att det dven ur stads-
bebyggelsens synpunkt dr angeliget, att en
professur i landsbygdssociologi snarast moj-
ligt inrdttas. Stadsbebyggelsens omfattning
och utformning maste namligen till visentlig
del bli beroende av utvecklingen inom lands-
bygdsbebyggelsen. Den avfolkning av lands-
bygden, som &gt rum och fortfarande pagar,
betyder avsevirda forindringar i skilda av-
seenden. Det bor vara landsbygdssociologiens
uppgift att klargéra orsakssammanhangen
kring denna befolkningsrérelse. Hirigenom
kan forutsidttningar skapas for en sidan lands-
bygdsbebyggelse, att avflyttningen fran lands-
bygden avstannar. D4 stadsbebyggelsen gi-
vetvis maste bli beroende av bebyggelseut-
vecklingen pa landsbygden, finner jag det
vara anledning att i detta sammanhang un-
derstryka vikten av att frigan om en pro-
fessur i landsbygdssociologi i forsta hand
bringas till sin 18sning









Statens offentliga utredningar 1954
Systematisk forteckning

1 Al

oaliks fSetockningen.)

(Sifirorna inom ki b utrec

has iden kr

Allmiin lagstiftning. Réttsskipning. Fangvérd.

Arvdabalk. [6]
Betiinkande angiende instansordningen i vattenmal m. m. [9]
Férslag till jordrationaliseringslag m. m. [16]

Statsférfattning. Allmén statsférvaltning.

Om proportionella val inom kommunala representationer m. m.
[1950 ars folkomrgstnings- och valsittsutrednings betdnkande. 6.
17]

Kommunalférvaltning.

Statens och kommunernas finansvisen.

Forslag till forenkling av vissa beskattningsregler. [18]
Forslag till 4ndrad foretagsbeskattning. [19]
Forslag till effektivare taxering. [24]

Politi,

Nationalekonomi och socialpolitik.

Bostadskollektiva kommittén, 2. Kollektivhus, [3]

Socialfl6rsakringsutredningen. 2. Moderskapsforsiakring m. m. [4]

Varden vid' ungdomsvardsskolorna. [5]

Ny arbetstidslagstiftning och partiell arberstidsférkortning. 5. [22]
Bilagor. [23]

Saneringsfriagan. [g1]

Hilso- och sjukvard.

Betéinkande med utredning och férslag rérande hérselvarden. [14]
Friluftsbad, simhallar, bastur. [25]
Vanféreanstalterna och Eugeniahemmet. [28]

Allmiant ndringsviisen.
Elkraftférsérjningen. [12]

Fast egendom. Jordbruk med binéringar.

Vattenviisen. Skogsbruk. Bergsbruk.

Klenvirke. Anvindningen av barrklenvirke, 1évvirke och sagverks-
avfall. [29]

Industri.

Handel och sjofart.
Inrittande av ett sjofartsverk, [21]

Kommunikationsvisen.
Hégertrafik. [30]

Bank-, kredit- och penningviéisen.
Forslag till lag om sparbanker m. m. [10]

Forsidkringsviisen.

Kyrkovisen. Undervisningsviisen. Andlig odling i 8vrigt.

Svensk namnbok 1954. [1]

Musikliv i Sverige. Betinkande med férslag till atgérder for att
framja det svenska musiklivets utveckling. [2]

Yrkesutbildningen. [11]

O:[n ki:mpetcmkrav. Betankande avgivet av kompetensutredningen.
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Landsantikvarieorganisationen. [26]
Tjénstebostider for folkskolans lirare. [27]

Forsvarsvisen.

Utrikes drenden. Internationell ritt.

Nordiska parlamentariska kommittén. 6. Upphévande av all pass-
kontroll vid granserna mellan de nordiska linderaa. [7] 7 och 8.
Nordiska post- och teletaxor. [20]

Nordisk kontakt. Betinkande om utgivande av en nordisk parla-
mentarisk tidskriftspublikation. [8]

En gemensam nordisk marknad. [13]

Stockholm 1954. Victor Pettersons Bokindustri Aktiebolag



