42.

II. 6. Boendet och fdrnyelseprocessen

Bostadsbestdndet pd Katarinabergsomrddet #r i viss utstrickning - men
inte i sirskilt hdg grad for att vara innergtaden - omodernt och fr-

slitet. Bostadsstandarden pd Katarinaberget ligger nimligen ganska nira

genomsnittet f6r innerstaden som helhet. Det 5r siledes inte en sirskilt
l4g bostadsstandard utan det kulturhistoriska -rirdet som gdr Katarina-

berget till ettt angeliget f&rnyelseprojekt.
Férnyelseprocessen for Katarinaberget aktuzliserar ble.a. fdljande frigor.

Huvuddelen av ligenheterna ligger i hus som inte Hgs av kommunen, vilket

foranleder genomfdrandemetoder, baserade pi kommunens samverkan med en—

skilda fastighetsigare eller pd kommunala fastighetsforvirv.

Zn h8éjning av bostadsstandarden kriver som regel evakuering, bortflyttning

av de nuvarande hyresgisterna.

Graden av modernisering bestimg i hdg grad av de lidneformer, som stér

till forfogande.

Kostnaderna for férnyelsen leder som regel till krav pd inte obetydliga

hyreshdiningar.

Bruksvirdesprincipen har bara ett indirekt samband mellan byggnadskost—

naden och hyran och kan darfoér innebira att den hyra, som efter férnyelse
fir tas ut inte ticker den kalkylerade produktionskostnaden, vilken kan

leda till att fornyelsen fordrdjs.

Den hyreshdjning, som blir en f8ljd av férnyelsen, kan leda till att hus~
h3ll med lag betalningskraft inte kommer att ha rdd med en moderniserad

bostad inom omrddet. Dirigenom kan bLostadssegregration uppsti.

Subventioner kan dirfér komma att aktualiseras pd bostadssociala och

kulturhistoriska grunder.
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Vid fdrdelningen av de moderniserade bostidderna kan de som tidigare bott

i omrddet Onska dterflyttning.

Om 4terflyttning kommer ifrdga kan hyresgisternas mojligheter att pdverka

moderniseringens omfattning och inriktning aktualiseras. Hirvid uppkommer

jven frigor om inflytande och ekonomiskt risktagande.

Forindringar av antalet boende och arbetande eller dessa gruppers sam-

mansitining kan pdverka servicefdrsdrjningen inom omrédet.

Milet f8r bostadsstandarden

M. eeeseesss att bereda hela befolkningen sunda, rymliga, vdlplanerade och

indamdlsenligt utrustade bostidder av god kvalitet och till skéliga kost~
nader". Citatet #r himtat ur proposition nr 100 till 1967 &rs riksdag

och anger statsmakternas grundliggande milsdttning nir det giller bostads-
politiken.

Den statliga saneringsutredningen har betrédffande milsitiningen f£dr mo-
dernisering av sldre bostadsbebyggelse utan sdrskilt kulturhistoriskt
virde anfért bl a att "Efter en Svergidngstid kan ldgenheter, som saknar
eget bad eller duschrum inte anses godtagbara fdr ndgon hushdllsgrupp.
Likasid finns #ldre ligenheter, som visserligen definitionsmissigt till-
hér kvalitetsgrupp 1 — 2 men som &ndock har 14g standard och behdver
moderniseras. Milet fdr planeringen under 1970-talet bdr vara, att alla
ligenheter utan denna upprustning (bostadsrikningens kvalitetsgrupper

3 - 7) skall moderniseras och att dirvid #ven andra brister &n de, som

ir att hanféra till utrustning b8r fdranleda &tgirder.

Genomfdrandemetoder

Mindre #n var femte ligenhet inom omrddet 3Zgs av kommunen. Kommunens
mSjligheter att initiera och pdverka fdrnyelsen av icke kommunal&gda
fastigheter har ocksd behandlats av den statliga saneringsutredningen.
Enligt utredningens fdrslag skall bostadsfdrnyelseverksamheten genom-—
foras inom ramen f8r ett &versiktligt s k saneringsprogram. Stockholms
kommun har i samrdd med saneringsutredningen ocksd pdbdrjat en forsdks—
verksamhet som syftar till att upprdtta ett sddant program, som for
Stockholms del kommit att kallas férnyelseprogrammet. En nirmare be-
skrivning av detta limnas i avsnittet V,5:2 "Fdrnyelsens genomfdrande".
Vidare kan hinvisas till "Program for bostadsfdrnyelsen i Stockholm",
som utarbetats av Stockholms fastighetskontor och stadsbyggnadskontor

i januari 1971.
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Evakuering

Férnyelsearbeten inom en fastighet kridver som regel att samtliga boende
i fastigheten lé&mnar sina l&igenheter. Det #r i detta skede hyresgisterna
direkt kommer att berdras av fOrnyelsen. Reglerna fér sddan uppsigning
och evakuering idr givna genom hyreslagstiftningen som har bestimmelser

angdende villkor for uppsigning fradn fastighetsigarens sida.

Som alternativ till vad som ofta upplevs som en pitvingad evakuering
framhilles inte sillan m&jligheten att vilja moderniseringsitgirder som
tilldter kvarboende under moderniseringstiden. Fastighetskontoret har i

viss utstrickning prévat denna m8jlighet vid upprustnings~ och forbatt-
ringsarbeten inom det egna fastighetsbestdndet. De erfarenheter som dirvid
vunnits pekar pd att kvarboendet inte #r en m&jlig 18sning annat &n i undan-
tagsfall. Aven férhdllandevis enkla upprustningsitgirder innebir ett in-
trdng f8r hyresgisten som ir en svdr belastning. Byggnadsarbetena f3rsvi-
ras ocksd och firdyras i visentlig grad om inte tilltride till ligenhe-
terna kan erhidllas i full utstrdckning.

Eftersom evakuering sdledes i stort sett kan betraktas som ofrdnkomlig
&r det angeldget att den utfdrs si att hyresgisterna uppfattar flytt—
ningen som en férbitiring av deras bostadssituation. De ligenheter, som
erbjuds de evakuerade, har ocksd ofta hdgre utrustningsstandard #n de
lédgenheter, som ldmnas. Av sérskild betydelse f&r hyresgistens instill-
ning till evakueringen och det besvir som den férorsakar ir emellertid
vetskapen om att han kan f& flytta tillbaka till den moderniserade ligen-
heten.

Modernisering och lineformer

Vid modernisering av #ldre, omoderna bostéder tenderar hyrorna att nirma
sig eller 1ill och med Sverstiga hyresnivdn i nybyggda bostéder. Det
ligger diarfdr i och fOr sig nira till hands att ifrigasitta en begrins-
ning av ambitionerna ifrdga om moderniseringens omfattning. Att sd inte
alltid &r m&jligt eller rimligt av allminna, tekniska och ekonomiska
skdl har ovan anty$ts. Gdllande regler for den statliga bostadsbeld-
ningen begrénsar ocksd variationsm8jligheterna i samband med moderni-—
sering. Den beldning som kan erhillas f&r finansiering av f8rnyelsen

av dldre bostadshus, &r av stbrsta betydelse fér bostadskostnaderni.
Beldningen kan ske pd privat vig och genom statliga bostadslén.
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Vid privat beldning kan enhetsldn erh8llas till 75 procent av det vérde,

som kreditgivaren har beriknat fdr den fdrnyade fastigheten. Li&n for om-
byggnader #r oprioriterade och fdr dem giller foljaktligen en hdgre
annuitet &n fér nybyggnader, 7,9 resp 7,316 procent. Amorteringstiden

ar 40 resp 60 &r. Fér ombyggnader, som ir si omfattande att statligt
ombyggnadsldn kan beviljas eller hyresnémnden enligt hyreslagens § 26
bedtmer &tgirderna s8 omfattande, att ombyggnaden &r jamfdrlig med
nybygenad, kan dock samma annuitet utgd som for nybyggnad.

Om statligt 13n sbkes for fdrnyelse kan det antingen utgd som ombyggnads-—

18n, som bostadsldn till férbittring av flerfamil jshus eller som for—

battringslén.

Ombyggnadslin kan utgd till alla kategorier av sSkande. Férutsittningen
5r att det beldnade bostadshuset kan antagas fylla ett viktigt behov
och att byggnadsarbetena ger ett med nybyggnad likvirdigt resultat.

L3nets storlek #r beroende av vilken fdretagarkategori sfkanden anses
tillhdra och kan motsvara frin 15 procent av ldneunderlaget for enskilda
féretagare till 30 procent f&r kommuner och allminnyttiga foretag.
Amorteringstiden for det statliga ombyggnadslénet &r 30 &r och réntan,
som #r rorlig och faststdlls &rsvis, utgdr for nirvarande 7,25 procent.
Den underliggande krediten tillhandahilles pd den allménna bostads-
kreditmarknaden, vanligen i form av enhetsl&n. Stkande kan vdlja mellan
s k nominellt 18n och s k paritetslédn. Paritetsldnet innebdr att en
omférdelning av l8neskulden sker i tiden. Didrigenom sker en skulds&ti-
ning i bérjan av byggnadens livstid, som skall dterbetalas i ett senare
skede.

Bostadslin till férbattring av flerfamiljshus tillkom &r 1967 for att

underlitta en begrinsad upprustning av bostadshus, som 4r si brist-
filliga att de kan betraktas som saneringsmogna. Sddan upprustning
bdr i fSrsta hand inriktas pd férbittiring av stdrre bostadskomplex.
Arbetenas omfattning bor anpassas till husets dterstdende anvéndnings-
tid. Alla kategorier av l&ntagare kan komma ifrdga och kostnaderna
fér forbittringen, som inte fdr ha endast ringa omfattning, skall vara
skdliga i forhdllande till husets livslangd. Vid denna typ av bostads—

18n f&r férdjupning ske utan prdvning av sSkandens mdjligheter att er-
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hdlla underliggande kredit. Detta medfdr att fordjupning till botten
blir regel. Amorteringstiden, som 4ir gemensam fo6r bostadsldnet och fdr—
djupningen, varierar mellan 5 och 20 &r. Annuiteten bestims efter den
for 1ldnet faststiillda amorteringstiden och en rinta beriknad efter 6,5
procent. Réntesatsen, som dock dr rdérlig och faststills drsvis, utgdr
7525 procent for &r 1972. Om rdntesatsen Sverstiger 6,5 procent, betalas

Jamte annuiteten en mot skillnaden svarande tilliggsrinta.

Forbittringsldn kan utgd till kommuner och allminnyttiga bostadsfdre—

tag for upprusining av hus innehdllande mer #n tvd ligenheter. Linet
skall i huvudsak anvindas for isitdndsittande av ligenheter med svira
brister eller till kompletterande upprustning av dem. Ligenheterna

skall efter istdndsittningen uthyras till folkpensionirer eller handi-
kappade. Lanet utgdr till kommun med 100 procent av de godkinda kost-
naderna. Ovre 1ldnegrins 4r ej faststilld men lénen gverstiger sdllan
30.000 kronor per ligenhet och ligsta beloppet utgdr cirka 2.000 kronor.
Réntan &r fast och utgdr 4 procent. Amorteringstiden ir hdégst 25 &r,
men som regel endast 10 till 15. Av lédnet kan h&gst 12.000 kronor per

légenhet utgdra ridntefri stldende del som avskrives med 1/10 per ar.

Den statliga saneringsutredningen fdresldr med viss anknytning $ill nu

gdllande léneregler i stort sett tvd l8netyper, nimligen ombyggnadslén
och upprustningsldn for modernisering av bostadsbebyggelse. Dessa bigge
l8neformer benimns av utredningen "moderniseringsl&n". Frigan om finan-
siering av kulturhistoriskt virdefull bostadsbebyggelse ir f6r nirvarande

under utredning.

Enligt utredningens mening bdr som villkor fdr ombygenadsldn standarden

i funktionshinseende i huvudsak motsvara nybyggnadsstandard. Viss fér-
enkling kan ténkas ifrdga om utformningen, ljudisolering etc. Amorte-
ringstiden fOr denna ldnetyp foreslds utgdéra hdgst 40 &r, alltsi 10 &r
lingre &n nu gillande villkor fdr ombyggnadsldn. Linen skall kunna
lémnas till alla kategorier fastighetsigare. S8kande skall kunna vilja
mellan nomin€élla 14n, annuitetslin och paritetsldn. Utredningen fdreslir
emellertid att nominella 14n, d.v.s. 18n med s.k. rak amortering skall

utménstiras vid ombyggnad.
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Fér upprustning som endast tillgodoser "elementira funktionskrav" skul-

le enligt utredningen upprustningslén kunna utgd. De elementidra funk-

tionskraven omfattar i huvudsak kraven pd modern bostadsstandard i ny-
bygegnader. Vissa eftergifter skulle dock kunna tilldtas, exempelvis
ifrdga om kdksutrustning, arbeten avseende WC och centralvirme samt
hiss, sopnedkast etc. Om sirskilda skil fdreligger, mid bad- eller duschrum
ligga utanfdr ligenheten men i nira anslutning till den. Amorterings-—
tiden for upprustningsldn foreslds bli hdgst 25 &r. En speciell form av
upprustningsldn ir s k férbittringsldn foér begrinsad upprustining av
samtliga ligenheter i flerfamil jshus, vilka forvirvats for att total-
saneras d v s inom begrinsad tid rivas och ersittas med nybyggnad. Te-
talsaneringen skall genomfdras inom 15 &r. Forbdttringsldn skall endast
kunna limnas till kommun eller allminnyttigt féretag. For att tvdngsvis
initiera upprustning av #Zldre bostider, féresldr saneringsutredningen
tillskapande av en bostadssaneringslag, som ger kommunen mdjlighet att

vid vite foéreligga fastighetsigare att upprusta sina fastigheter.

Skillnaderna ifrdga om standard ir som framgdr av ovanstlende ganska smi
mellan de olika 18neformerna. Eftersom amorteringstiderna &r kortare for
de begrinsade upprustningsalternativen blir skillnaderna i hyreskostna-
der relativt obetydliga i bdrjan av byggnadernas livsléngd. Amorterings-—
tiden fdr ombyggnadsldn foreslds fdrlangd utéver nu gidllande regler i
avsikt att minska verkningarna pd bostadshyran av de omfattande ombygg-
nadskraven. Detta innebar ett Skat tryck av den magasinerade l&neskulden
till det skede av byggnadens livslingd, nir kraven pd nya reparationer

och moderniseringar gbr sig starkt gillande.,

Arbetsgruppen har funnit det angeliget att nirmare studera frigorna an-—
géende upprustnings— och moderniseringsgrad, amorteringstid for linen
och villkor ifrdga om standard f8r beviljande av 1&n fdr fornyelsen.
Med nu gillande och foreslagna lidnebestimmelser bindes i stort sett
moderniseringen vid den standardnivd, som gdller vid lénets beviljande.
Férdelar synes kunna uppnds om upprustning och modernisering i begrin-
sad omfattning men med kortare tidsintervaller kunde genomfdras. Dari-
genom skulle man vinna dels att de #ldre bostadshusen sténdigt skulle
kunna h&llas i en mera aktuell moderniseringsgrad, dels att behovet av

genomférandet av upprustnings— och moderniseringsdtgirder skulle battre
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kunna férdelas i tiden etc. Arbetsgruppen har sdlunda uppfattningen att
en uppmjukning av villkoren for beviljande av moderniseringsldn skulle
kunna ske under férutsidttning att ldnevillkoren anpassas till byggnader-—
nas skick, moderniseringens omfattning etc. Det ligger emellertid inte
inom arbetsgruppens kompetensomride att foresld &tgirder med dessa syf-
ten, men gruppen vill fdresld att de redan existerande kommittéer och
arbetsgrupper, som 4r tillsatta fdr att behandla bostadsfdrnyelsens

problematik, fdr i uppdrag att studera dessa och hithdrande frigor.

Hyreshdjning

Det centralt beldgna men omoderna eller halvmoderna bostadsbestidndet
karakteriseras normalt av ldga hyror. Detta giller ocksd Katarinabergs—
omréddet. En direkt hyresjimfdrelse &r dock inte helt rittvisande. Till
de totala bostadskostnaderna kommer niZmligen inte sillan uppvirmnings-—
kostnader, som i allmdnhet blir hdga i bostidder av detta slag eftersom
virmeisoleringen ofta &r d3lig och den enskilde hyresgisten nddgas an-

vinda fdrhdllandevis dyra brinslen.

Totalt sett kvarstdr emellertid en hyresskillnad mellan innerstadsbo-
stdderna och motsvarande lige.heter i ytterstaden. For modernt utrusta-
de lédgenheter inom Katarina fOrsamling betalades genomsnittligt enligt
allminna bostadsrikningen 1965 knappt 50 kronor per m2 ligenhetsyta.
Genomsnittet for hela ytterstaden lidg f6r samma ligenhetskategori pd
inte fullt 57 kronor. Siffrorna Ar inte direkt jamfdrbara. Skillnaden

&r i realiteten stdrre Zn vad siffrorna utvisar. Den relativt sett ldga
hyran pd Katarinaberget som orsakas av flera olika fdrhillanden kan an-
tas vara en av forklaringarna till att omflytitningen av hyresgister varit
14g. Nir antalet medlemmar i hushillet minskat har det inte funnits an-
ledning att av ekonomiska skdl sdka en mindre ligenhet. Fdljden har bli-
vit att, fastén ligenhetssammansZtiningen i stort ir densamma som for
hela Stockholm, s& &r andelen enpersonshushdll 50-60 procent stdrre &n

motsvarande siffra for hela staden.

Kostnaderna for bostadsbestdndets och fastigheternas upprustning kommer
att medfdra krav pd hyreshdjningar i form av rédnta och amortering pd

bostadsldn fdr att fastighetsekonomisk kXostnadstickning skall uppnis.
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Dels med hiansyn till det 1dga utgdngslidget fOr hyran i nuvarande bo-

stider dels pd grund av de extra kostnadsbelastningar, som modernise-
ringsarbete inom ett kulturhistoriskt omrédde erfarenhetsmdssigt for
med sig, midste den hyreshdjning som skall kunna ticka kostnaderna antas
bli betydande. En sddan hyreshdjning skulle trots eventuell prévning
enligt bruksvidrdesprincipen begrinsa hyresgisternas méjligheter att
dterflytta till sina gamla bostider eller till Katarinabergsomridet.
Manga hushdll kan bli tvingade att stka sig bostdder pd annat hill,
sdvida inte subventioner i olika former reducerar bostadskostnaden

till en rimlig niva. En viss subventionsmdjlighet foreligger redan i

de statliga och kommunala bostadstilliggen.

Bruksvirdesprincipen

Hyrorna i de bostider som kommer att férnyas pd Katarinaberget kommer
sdvitt kan beddmas att bestimmas enligt nu gidllande regler om bruks-
virde. En fastighetsigare som moderniserar sin fastighet kan sdledes
inte utgd fridn att han fir moderniseringskostnaderna tidckta av en mot-
svarande hyreshdjning. Ovissheten om den kommande hyresnividn kan minska
den enskilde fastighetsigarens benigenhet att genomfdra sidvil fornyelse

genom rivning och nybyggnad -om genom upprustning och moderniseringe.

Enskilda fastighetsiigare har fOr sin del sdkt eliminera den os&kerhet
som prévningen av bruksvirdeshyrorna fort med sig. Genom att tidigare
hyresligenheter vid ombyggnad omvandlas till bostadsridtts— eller andels-
l3genheter kan de upprustade ligenheterna undandras hyressititining enligt
bruksvirdesprincipen. Omvandlingen av hyresligenheter till bostadsrdtts-
ligenheter innebir att bostdder, som annars inte skulle blivit moderni-
serade, kommer att bli detta. En sddan tendens utgdr dock, om den far
st8rre omfattning, en oligenhet fridn bostadspolitisk synpunkt. Bostads-—
sSkande som inte kan eller inte Onskar erligga den nddvindiga insatsen
fir genom denna utveckling sina valmdjligheter pd bostadsmarknaden for-

sédmrade, vilken kan leda till bostadssegregation.

Bostadssegregation

Saneringsutredningen framhdller i sitt betédnkande, att ett vidsentligt

mdl for bostadspolitiken &r en allsidig befolkningssammansdittning i
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bostadsomrddena. Omrddena bdr ges mer likvirdiga bostadsférhillanden
och befrémja kontakten mellar olika befolkningsgrupper. (Okade sanerings—

insatser &r enligt utredningen en vig att nd detta mil.

En blandning av olika hushdllsstrukturer ifrdga om yrke, inkomst, stor-
lek och dlder blir en f8l1jd av sddana strivanden. Ett uttryck for denna
stréavan, nir det géller hushdllsstorlekar, ir t.ex. den norm for ligen-
heternas storleksfdrdelning i nyproducerade bostadsprojekt med stats—
stod, som fastighetsnimnden beslutat om (f6r innerstaden f n 25 % - 2 rk,
50 % - 3 rk, 25 % - 4 rk).

Behovet av att genomfdra fordndringar av ligenhetssammansittningen pd
Katarinabergsomrddet &r emellertid begridnsat, eftersom ligenhetsférdel-
ningen &r i stora drag densamma som for hela innerstaden. Fdrnyelsen

fdr antas ske genom moderniseringsinsatser inom den befintliga bostads—
bestdndet. Av detta féljer, att m8jligheterna begrinsas att genom f&r-
dndringar i ligenhetssammansittningen verka for demografiska forindring-
ar. Andelen enpersonshushdll &r dock pi3fallande stort, medan barn och
ungdom &r underrepresenterade inom omrddet, vilket f&rhdllande bdr upp-
mirksammas i de fall dterflyttning ej sker och nyanvisning av hyresgist

ar aktuell.

Inkomstférdelningen motsvarar genomsnittet i innerstaden. Det redovisade
materialet ger visst stdd for slutsatsen, att de omoderna ligenheterna

till stor del bebos av liginkomsttagare. Eftersom férnyelseverksamheten
normalt berdr just de omoderna ligenheterna, kommer evakueringen huvud-

sakligen sannolikt att berdra liginkomsttagare.

For att uppfylla mdlet om en allsidig befolkningssammansittining efter
férnyelsen miste f&ljaktligen uppmirksamhet Zgnas &t anvisningen av sd-—
val evakuerings— som de moderniserade ligenheterna. Frigan om bostads—
subventioner i form av statligt och kommunalt bostadsst6d blir i dessa

hinseenden av stor betydelse.

Subventioner

Det &r inte enbart &nskan om en allsidigt sammansatt befolkning, som

aktualiserar behovet av subventioner. Aven hinsynstaganden till olika

fastigheters kulturhistoriska vidrde kan komma att pdverka subventions-
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frégan. Av kulturhistoriska sk#l miste vid moderniseringen ofta viljas
ett alternativ till den frén strikt ekonomisk synvinkel férménligaste
moderniseringsformen. R andra sidan har i vissa fall kulturhistoriska
hinsynstaganden tillfért boendemil jévirden, som kunnat utgdra argument

vid hyressdttningen.

Frigan om ekonomiskt st8d till kulturhistoriskt vidrdefull bebyggelse
behandlas f6r nirvarande av saneringsutredningen. Eftersom fdrnyelsen
inom Katarinabergsomrddet inte torde pdbdrjas férrédn saneringsutred-
ningen framlagt sitt fdrslag och detta behandlats i vederbdrlig ord-
ning, har arbetsgruppen inte funnit anledning nirmare ingd pd detta

spdrsmil.

Subventionen till hyresgisterna utgdrs av de statliga och kommunala
bostadstilliggen, som f n utgdr till barnfamiljer och pensiondrer
under viss maximiinkomst. Trots detta torde l3ngtifrdn alla de ldgin-
komsthush&ll, som berdrs av fdrnyelsen inom Katarinaberget, ha de

ekonomiska resurserna att dterflytta till de moderniserade l&igenheterna.

Aterflyttning

Aterflyttningen &r ingen férfattningsmissigt garanterad rittighet fér
hyresgisterna utan endast ett frdn fastighetsigarens sida frivilligt
4tagande gentemot hyresgisterna i moderniseringsfastigheterna, beroende
pd deras vilja eller pd tillgingliga evakueringsresurser. For kommunens
fastigheter medges i allminhet &terflyttning, om ldgenhetsinnehavarna

sd Onskar.

-

Ett kommunalt dnskemdl om att utvidga &terflytiningsmdjligheten till
sven det enskilda fastighetsbestdndet miste baseras pd frivilliga dver-
enskommelser med de fastighetsiigare, som Snskar modernisera sina fas-
tigheter. En mdjlighet till motprestation till de fastighets@gare, som
vill g3 med pd &terflyttningsritt, finns redan i reglerna for statliga
bostadsldn genom kommunens mdjligheter till evakueringsmedverkan. Fas-—
tighetsigare kan f4 kostnadsfri hjilp frin kommunens sida med evakuering

av bostadshyresgister vid planerad modernisering och upprustning.

Generellt giller sedan ndgot &r, att anvisningsrédtten till de bostider,
som uppfdrs med statliga 18n, inom vissa ramar tillkommer kommunen. Det

ar dirvid fullt m8jligt £for kommunen att anvisa de aktuella bostédderna
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till samma personer som f&re moderniseringen evakuerades frdn fastig-
heten — i den mdn dessa Onskar flytta tillbaka. En annan mdjlighet &r
att skriva in regler for dterflytining i de evakueringsavtal, som fas—
tighetskontoret tridffar med enskilda fastighetsigare, som &nskar eva-—
kuera sina fastigheter infdr en modernisering. En sddan regel i evakue~
ringsavtal har nyligen tillémpats i ett par fall i samband med moderni-

sering i enskild regi.

N&ir de boende fitt m8jlighet att vilja mellan definitiv avflyttning

med ersitiningsligenhet eller dterflyttning med provisorisk ligenhet
under ombyggnadstiden, har erfarenhetsmissigt minga hushdll dock valt
definitiv avflyttning. Skdlen hirf6r har bl.a. varit, att man tyckt,

att den permanenta ligenhet, som bostadsfSrmedlingen erbjudit, varit
bra och besviren att flytta en andra gdng verkat avskrickande. En ganska
stor andel av de upprustade och ombyggda ligenheterna har trots utvid-
gade AterflyttningsmSjligheter darfér kommit att std till bostadsfér-
medlingens forfogande.

FPastighetsndmnden bemyndigade fastighetskontoret den 7 mars 1972 att
i forsta hand under en forsdksperiod pd ett &r verka for &terflytt-
ningsritt inom det enskilda fastighetsbestidndet, dir kommunen genom
avtal om evakueringsmedverkan eller genom anvisningsritt till bosti-

derna har n3got inflytande.

Den enskilde hyresgistens mjlighet att pdverka sin bostadssituation

Att varje bostadskonsument skall kunna pd avgbrande sitt pdverka sin
egen bostadssituation &r ett elementirt krav. Det traditionella sittet
for sddan pdverkan ir hyresgistens mdjlighet att fritt vdlja bostad -
och med kort uppsidgningstid flytta frén en l&genhet han finner oldmplig.
Bostadsbristen och hyresregleringen har emellertid medfért, att denna
typ av valfrihet reducerats. Bostadsmarknaden har kommit att karakteri-
seras av en minskad rdrlighet som en f6ljd av bostadsbristen. Detta kan
vara en forklaring till varfdr nu andra vigar for hyresgistens méjlig-

heter att pdverka sin bostadssituation bérjat diskuteras.

For att Gka bostadskonsumenternas valfrihet nir det giller inflytandet
pd den egna bostadsmiljén kan en Skad rdrlighet pd bostadsmarknaden
efterstrivas, sd att hushdllen genom flyttningar kan tillgodose sina
krav pd en god bostad med det lige och till det pris de - bostadstill-



liggen inrdknade — Ar beredda att betala. Om det inte &r mdjligt att
férbdttra bostadsforhdllandena genom byte av bostad med Snskat lige
och pris, &r det naturligt att stridvan efter forbattring i stéllet
riktar sig mot den bostad hyresgisten redan har. I det senare fallet
kan dock endast bostadens standard pdverkas.

Det &r, kan det sigas, den enskilde hyresgisten som sjidlv bast kan
beddma, vilka &tgirder, som bSr vidtagas i den egna ligenheten. Det
borde med denna utgdngspunkt vara bostadshyresgisten, som avgdr om-
fattningen av en planerad modernisering. Eftersom det ir hyresgisten,
som genom hyran betalar fér moderniseringen, sd borde det ocksd vara

hyresgisten, som avgdr frigan.

Hyresgisternas inflytande pd férnyelsens omfattning och inriktning ar
dock realistiskt endast i de fall hyresgisterna kommer att bo kvar

lingre tid efter férnyelsen. Endast i de fastigheter, dir man med nd-
gorlunda sikerhet kan anta att hyresgisterna kommer att flytta till-

baka efter modernisering, finnsg det dirfdr anledning att strdva efter

ett inflytande f8r hyresgisterna. A andra sidan miste 4tgirderna ocksd
avvigas med hinsyn till en rimlig allmidn fastighetsekonomisk beddmning.
Ombyggnadsldnens amorteringstid &r sd ldng, att hinsyn som regel inte kan
tagas enbart till den fdrste hyresgisten. Bostaden mdste darfdr vara

allmingiltigt anvindbar.

Vid urvalet av ligenheter for fornyelseinsatser f&sts f n avseende vid
framfdrallt den sanitetstekniska standarden. Det Hr inte givet, att en
sddan beddmning efter modernitetsgrad stédmmer helt med de virderingar

hyresgisterna sjilva kan ha.

Enligt den statliga bostadsbyggnadsutredningen (S0U 1965:32) och sane-
ringsutredningen 3ir alla ligenheter, som kan karakteriseras som omoderna
och pd sikt ocksd halvmoderna att anse som fornyelseobjekt. Den valfri-
het fér nyresgisterna, som kan efterstrivas, maste foljaktligen gilla
det, som ligger dirdver, d v s insatser inom sddana bostider, som &r
moderna (de kan t ex vara behiftade med stora brister av annat slag &n
sanitetstekniska). Med hinsyn till tillgingliga resurser for fdrnyelse-
verksamheten kan en sidan fdrnyelse inte vintas f& ndgon pitaglig om-

fattning.

Inte sillan framfdrs fridn hyresgisthdll, att moderniseringen &r alltfor
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omfattande och kostnadskrivande. Genom enklare &tgirder skulle
kostnaderna kunna nedbringas och ett kvarboende under upprusinings-
arbetet vara méjligt. P4 grund av ldnebestimmelsernas utformning
leder begridnsad upprustning genom kortare avskrivningstid till
obetydligt ldgre kostnader #n vid fullstidndig modernisering. Det
visentligaste motivet for en valmdjlighet med enklare upprustnings-
standard reduceras dirmed vidsentligt. Om en hyresgist skulle vilja
en ligre standard #n normalt, midste man befara, att fastighets-
dgare med hinsyn till riskerna vid en prdvning av ligenhetens

bruksvirde skulle stdlla sig avvisande.

Bostadens utrustningsstandard #r, som av det ovan sagda framgir,
praktiskt taget helt ldst genom de ldnevillkor, som f&r nirvarande
ir aktuella. Saneringsutredningen antyder dock en ndgot storre
grad av frihet, nir det giller gemensamhetsutrymmen och girdar.
Utrymme for hinsynstagande till hyresgistsynpunkter kan ocksi
finnas, di det giller tiden f6r genomfdrandet av ett visst for-

nyelseobjekt.

Det &r angeliget, att sociologiska studier genomféres parallellt
med Sversiktliga plandverviganden av mer teknisk karaktir. Detta
skulle verksamt kunna bidraga till att kartligga de boendes &nske-
mdl och behov.
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Inflytande och ekonomiskt risktagande

Beslutsfattandet, nir det giller férnyelsefdretag, tillkommer fdrutom
fastighetsigaren sdvil staten som kommunen genom forfattiningar och

bestidmmelser av olika slag.

Bostadsrittsligenheter kan sigas vara ett uttryck for hur sambandet
mellan investering och beslutanderitt upprétthidlles. Genom sin egen in-
sats i en bostadsrittsligenhet har den boende ocksd tillfdrsdkrat sig
en beslutanderitt Sver ligenheten, som gir lingre &n vad som &r fallet
i hyresrittsligenheter. Han har dven ekonomiskt bundit sig vid fastig-
heten och tar dirigenom del i ansvaret fr densamma. Fdr reparationer
och moderniseringar i bostadsrittsligenheten sitis normalt ett visst
belopp fdr varje lidgenhet av till reparationsfond. Dessa medel kan
bostadsrittshavaren si smdningom disponera i huvudsak efter eget gott-
finnande till reparationer och moderniseringar inom l&igenheten. I bo-
stadsriattsfastigheter kan det s8ledes pidstds, att en visentlig del av

den boendes ritt att sjilv direkt utforma sin miljo finns tillgodosedd.

Det finns, som nimnts, f.n. en pidtaglig tendens till omvandling av
tidigare hyreshus till bostadsridttsforeningar. Denna tendens kan dir-
f6r sigas innebira, att den boendes inflytande dkas. Som ovan framgdtt,
vinns emellertid detta inflytande till priset av en ekonomisk insats,
som icke alla kan eller vill prestera. De omoderna hyresligenheterna har
i allminhet en visentligt ligre hyra #n andra légenheter och bebos i
sirskilt hdg grad av l3ginkomsthushdll. Dessa hushalls m&jlighet att
kvarbo i moderniserade fastigheter i attraktiva omrdden beskirs, om de
omoderna ligenheterna efter modernisering i stdrre utstréckning omvand-—
las till bostadsrittsligenheter med krav pd insatser, som ligger utom
rickh3ll for léginkomsthush&ll. Av sociala skidl &r det dirfdr angeléget,
att denna fridga uppmirksammas, varvid dven skulle kunna provas forut-
sittningarna for att bereda l&ginkomsthushdll mdjlighet att forvirva
bostadsritter eller att f& forhyra bostadsrittsléigenheter. Vigarna for
att tillgodose hyresgisternas krav pd inflytande fortjénar ocksd att
studeras. Detta giller bide det kollektiva inflytandet genom organisa-—

tioner och det individuella inflytandet.
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Serviceutbudet

Den nuvarande boendeservicen inom Katarinabergsomrddet &r i allt

viasentligt tillfredsstidllande och vdl avpassad for den befintliga
befolkningen. De normer fdr serviceutbudet, som brukar tillimpas

inom nybebyggelseomrdden, uppfylls i stort sett med god marginal

inom Katarinabergsomrddet. Skilet till detta &r fdrmodligen, att

dir arbetar ett i forhdllande till nybyggnadsomrddena relativt

stort antal personer. Dessa kommer att som kunder bidraga till
en hdgre grad av service #n vad enbart de boende skulle kunna

gora.

I likhet med mé&nga andra omrdden inom innerstaden ir omfatt~—
ningen av friytor liten. Detta innebir bl a att ytorna f&r barnlek
dr mindre #n vad som vore Onskvirt mot bakgrund av nu aktuella
normer i detta avseende. Ett Onskemdl #r, att i stort sett varje
bostadskvarter kan f6rses med en lekplats, som bér kunna nds fran

bostadshusen utan att trafikleder behdver korsas i plan.

Det som h&r anfdrts knyter an till den inom omrddet i dag be-
fintliga befolkningen, nir det giller antal, 8ldersfdrdelning

m m. Omridet karakteriseras f n av en fdrhdllandevis 1&g andel
barn. Om férnyelsen innebdr, att fler barnfamil jer kommer att
flytta in, kommer krav att uppstd pd service 8t s8dana hushills-
typer. Fler lekplatser, daghem och liknande anliggningar kan

dirvid komma att krivas.



Sammanfatining av_synpunkter

Vilka bostidder skall f&rnyas?

I férsta hand skall omoderna ligenheter, d v s de som saknar rationell
uppvirmning eller eget we fdrnyas, i andra hand halvmoderna l&genheter,

d v s de som saknar eget bad eller dusch.
Vilken moderniseringsstandard skall tillémpas?

Eftersom en begrinsad upprustning med nuvarande och féreslagna l3ne-
former inte ger visentligt légre total drskostnad, bdr férnyelsen nor-

malt syfta till fullt modern utrustningsstandard.
Lir evakuering nddvindig eller kan kvarboende tillémpas?

Evakuering kommer att i de flesta fall vara nddvindig, men dterflytt-

ning efter fdrnyelsen bdr erbjudas dem, som evakueras.

Vad sker med dem som inte vill eller kan flytta tillbaka?

Milet miste vara att varje hushdll skall f& sin bostadssituation for-
battrad. I mdn av tillgdng bdr de evakuerade erbjudas moderna légen—

heter.

Hur skall fdrnyelsen av Katarinaberget ske i forhidllande till andra

omrdden?

Katarinabergsomrddet &r inget specialfall utom ifrdga om det kultur-
historiska virdet. Punktvis finnes bostadshus av 14g standard, som
snarast bdér bli foremdl for dtgirder. Kommunens arbete med det omoder-
na bostadsbestindets férnyelse kommer att ske inom ramen fér "Férnyel-
seprogram f&r Stockholm". I detta program inplaceras varje projekt i
tiden och Sverviganden gdrs om samverkan med enskild fastighets&dgare,

alternativt fastighetsforvirv.
Hur skall férnyelsen finansieras?

Kostnaderna f&r bostidernas modernisering finansieras pd sedvanligt
sitt och med stdd av statliga ombyggnadsldn, i den mdn kulturhisto-

riska notiv ej foranleder annat.
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Hur skall omrddet efter fSrnyelsen bli tillgingligt f6r alla inkomst-
och befolkningskategorier? Hur skall de nuvarande hyresgisterna fi

rad att flytta tillbaka?

De statliga och kommunala bostadstilliggen fdrstirker vissa ldginkomst-—
hushdlls m8jligheter att efterfriga de upprustade bostiderna efter hy-
reshéjning. Nidgon fullstindig 18sning av dessa problem ir bostadstill-
liggen dock inte. Man kan dven i fortsittningen vinta, att vissa hus~

hdllstyper inte har ekonomiska mdjligheter att flytta tillbaka. Atgér—

der for att ytterligare underlitta dessa mdjligheter bdr Svervigas.

Hur skall de boendes krav pd att fi pdverka sin egen miljd kunna till-

godoses?

Frigan dr frimst aktuell i samband med &terflyttning. Ldnebestimmel-
sernas utformning gor, att moderniseringens omfattning knappast kan
péverkas direkt av hyresgisternas Onskemidl. Diremot stdr utfdrandet i
viss mdn Oppet for sédan piverkan. Hyresgisterna har genom intresse-
organisationer en méjlighet att kollektivt framféra synpunkter. Tid-
punkten for férnyelsen kan i ndgon mén anpassas efter de boendes pre-
ferenser och situation. Sociologiska studier rdrande de boendes prefe—
renser bor pd samma sitt som plan- och byggnadstekniska utredningar
goras till naturliga bestdndsdelar i det arbete, som fdregdr eventuell

fornyelse.

De ovan berdrda frigestéllningarna belyser inte alla de problem, som
ar forknippade med boendet. De visar dock, att frigorna &r mdnga och
svarldsta och att problemen i stor utstrickning ir av allmin art och
inte endast berdr Katarinabergsomrddet. Det har inte ingdtt i arbets-
gruppens uppgifter att ldmna forslag till 1dsningar pd dessa problem.
Frégorna Ar dock av s stor betydelse, att de snarast bdr tas upp
till behandling i stdrre sammanhang. Arbetsgruppen fdrutsitier, att
forslag till 1l8sningar kommer att presenteras av de redan existerande
kommittéer och arbetsgrupper, som #r tillsatta f&r att behandla bo-

stadsfdrnyelsens problematik.



IT.7 3Butiker vid Gdtgatan

P& begiran av arbetsgruppen for Xatarinaberget har utredningsbyrdn vid
fastighetskontorets saneringsavdelning utfdrt en undersdkning av afférs-
och andra serviceverksamheter vid G&tgatan, frdn Sdédermalmstorg till
Folkungagatan. Utredningens syfte var att dels kartligga serviceverk-
samheternas nuvarande omfattning, dels belysa foretagarnas framtids-
bedSmningar och deras instillning till planerade fdrnyelsedtgédrder inom
Katarinabergsomridet. Den bygger dels pd en inventering av de befintliga
butikerna och lokalerna for dvrig serviceverksamhet, dels pd en intervju-
undersdkning bland féretagarna. Utredningen redovisas i detalj som X T2
del D BUTIKER VID GOTGATAN. Detta avsnitt utgdr en sammanfatining av

undersdkningen.

Lings den 600 meter 18nga gatustrickan mellan Sédermalmstorg och Folknnga-
gatan finns drygt 90 nu verksamma butiker och féretag av olika slag. De

ar relativt jimnt férdelade p& bdda sidor av gatan och pd olika kvarter.
Nio lokaler i fastigheternas bottenplan stir dessutom tomma, samtliga

beligna vid gatans vidstra sida och en stor del i kvarteret Vistergdtland.

Lokalerna for affédrs- och ovrig serv%ceverksamhet inom omrddet har en

total ligenhetsyta om cirka 34.000 m . Den genomsnittliga ligenhetsytan
2

per lokal med undantag f8r varuhus och hotell uppgdr till knappt 200 m

med en genomsnittlig hyra, inkl. brédnsle, av 120 kronor per m2

Detal jhandelsverksamheten omfattar drygt 70 procent av antalet lokal-
enheter men endast hiilften av den totala ytan. Av branscherna &r be-—
klidnadsvarugruppen stdrst med 22 verksamhetsstillen. Darnist kommer
gruppen bosittningsartiklar med 12 lokaler. Den minsta gruppen ar firger,
parfymer och likemedel. Livsmedelsbranschen representeras av fem affirer.
Av dessa har endast tvd normalt varusortiment. Urvalsvaruhandeln &r dver-

huvudtaget dominerande i GStgatans detaljhandel.

Av Bvrig service ar dam~ och herrfriseringar antalsmissigt den storsta

kxategorin f81jd av kaféer, restauranger m.m. Den genomsnittliga lokal-

- . . . 2 - I
ytan varierar frin 35 m for frisersalonger till 560 m fodr kaféer,

restauranger m f1l.



De flesta butikslokalerna vid Gotgatan #r relativt smd och beldgna i
omoderna fastigheter. Nirmare 7O procent har en lokalyta understigande
100 m2 och ver hdlften &r lokaliserade i fastigheter, vilka tillhdr
standardklasserna 3 till 7, d v s halvmoderna och omoderna. I de minsta
lokalerna finns frisdrer, fruktaffirer, ur- och guldsmedsbutiker. I de
omoderna fastigheterna &terfinns framférallt fdrutom guldsmeder bransch-
grupperna tobak, trycksaker, blommor, ur, sportartiklar och konfektions-

varore.

En femtedel av fdretagarna har en hyra understigande 100 kronor medan
tvd femtedelar betalar en hyra mellan 100 och 200 kronor per m2- Hyres~
skillnaden mellan omoderna och moderna fastigheter &r obetydlig, riknad
per m2, medan stor skillnad fdreligger mellan smid och stora lokaler,
Bankerna har de h&gsta hyrorna men #ven frisersalonger, kaféer och res-—
tauranger betalar relativt sett hdga hyror. De ligsta hyrorna har

grupperna "andra varor" och bosdttningsartiklar.

Medianvirdet for Adrsomsittningen ligger mellan 3.000 och 4.000 kronor

2
per m J13genhetsyta. Foretagen med den ligsta omsittningen — under 1.000
2
kronor per m - 3r smd servicefdretag med kortare dppethdllandetider
&n vanligt. Endast sex fOretag har en omsidttning dverstigande 9.000

kronor per m2.

Under den senaste femtondrsperioden har tvd tredjedelar av affirs—
lokalerna f&tt en ny innehavare. Under den senaste tiodrsperioden har
hilften av butikerna fitt nya &dgare. Inte mindre &n 19 foretag vid
Gotgatan har bytt Zgare under det senaste dret. Agarbyten har sdledes
skett i allt snabbare takt. De allra nyaste butikerna &r till en del
av "dagsldndenatur" sisom butiker f&r begagnade kapitalvaror, porr-
affarer samt vissa serviceverksamheter. Affirsverksamheternas karaktir

vid GOtgatan hdller s8lunda pd att &ndra karaktirs

Bland butiksinnehavarna dominerar egna fOretagare med endast en butik.
Innehavarna fdrdelar sig relativt jamnt pd olika &ldersgrupper. Den

st8rsta gruppen &r dock i 8ldern mellan 50 och 60 &r.
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Mer #n hilften av verksamheterna har en personal, varierande mellan
2 och 5 anstillda. Den i sidrklass stSrsta arbetsgivaren &r hotell Malmen
med cirka 200 anstillda. Totalt uppgdr antalet anstdllda till 600 per—

soner. De flesta av dem bor i de sddra stadsdelarna.

Drygt 80 procent av fdretagen Ar n&jda med verksamhetens nuvarande om-
fattning och har inte nfgra utvidgningsplaner. 40 procent av fdretagen
ser optimistiskt pd &rsomsittningens utveckling och vintar en Skning.
30 procent férutser en ofdrindrad omsittning medan 20 procent ser mer

pessimistiskt pd framtiden och rdknar med en minskning av omsidttningen.

Tre fjairdedelar av intervjupersonerna kinde till planerna att gdra
Gétgatan till en ginggata. En ndgot mindre andel hade k&nnedom om
planerna att bygga varuhus inom omrddet. Mer Zn hilften av de inter-
vjuade ir positiva till ginggatan och #nnu fler anser varuhusetable-
ringen medfdra férdelar dven for de Svriga verksamheterna inom omrddet.
60 procent tror nimligen att omsittningen i deras butiker kommer att
Ska om varuhus tillkommer. En stor andel - 40 procent — tror, att ging-
gatan skulle minska omsittningen. En allmin upprusining av fastigheterna
lings GOotgatan anses ha en positiv effekt pad omsitiningen. En hyres-
hdjning i samband med upprustningen skulle enligt intervjun fdranleda
en dryg femtedel av féretagarna att flytta. De vill dock gérna stanna

i nirheten av sitt nuvarande verksamhetsstille och &r beredda att hyra

lokaler av samma storleksordning och med lika hyra som f8r nirvarande.

De fdretagare som redan fdre intervjutillféllet fdtt ta del av informa-—
tionen angdende olika fdrnyelseplaner var genomgdende mer positiva till
de foreslagna forindringarna #n de icke-informerade. Detta var sdrskilt

pdtagligt i friga om attityden till génggatan.

Intervjupersonerna bereddes ocksd m8jlighet att sjidlva foresld dtgirder,
som enligt deras mening skulle &ka GOtgatans attraktivitet. Manga pre-—
senterade flera forslag. Onskemd8let om en allmin upprusining av fastig-
heterna #r ganska allmint foretratt. Ett stort bestdnd av butiker av
olika slag och med vitt sortiment ansdgs dka gatans dragningskraft.
Andra Onskemil var bittre belysningsférhdllanden, mindre busliv pd ga-
torna, infdrande av ginggata, flera parkeringsplatser, varuhusetable-

ringar, firre butiker av "dagsldndenatur".
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I en 2-betygsuppsats presenterad vid Stockholms universitets kultur-
geografiska institution redogbrs fér de férdndringar affirslivet vid
Gétgatan genomgitt under perioden 1926-19T70. I uppsatsen konstateras,
att antalet verksamhetsstillen genomgdende sjunkit och att service-
verksamheterna dndrat karaktir. Tidigare var dagligvaruhandel, framfér
allt livsmedelsbranschen, rikligt foretrddd vid gatan. For nirvarande
dominerar urvalsvaruhandeln. Ett sammanfattande diagram frdn denna
studie redovisas pd f8ljande sida. De tidigare noterade allt oftare
férekommande igarbytena och de nya verksamhetsarterna (butiker av
"dagslindenatur") vid Gotgatan ir siledes tecken pi en fortldpande
féréndringsprocess, som dessutom fdrefaller ha accelererats under de

senaste aren.



63

Diagram Sver butiksbesténdet 1926-T0
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