VI. HUR MOTVERKA NEGATIVA BOSTADSSOCIALA
OCH KULTURHISTORISKA KONSEKVENSER?

VI.1. Inledande sammanfattning.

Pa grundval av det material som hér presenterats och de slutsatser man
dér kan dra torde man kunna péstd, att samhaéllet vid sanering/renovering
av dldre stadsmiljo i syfte att bevara kulturhistoriskt intressant bebyggelse
asamkas avsevirda sévél ekonomiska som sociala forluster. Forutom att
monster-renovering leder till boendesegregering gor samhillet avsevér-
da kulturhistoriska forluster. Markdgandet i stdderna dvergick forst efter
1800-talets borjan till privat form. Den lagstiftning som sedan genomforts
for att styra stadsutvecklingen har haft som syfte att inskrédnka den privata
exploateringsrétten for att ge den en mer samhéllelig prigel.

I stort synes dock 1 hog grad d4nnu den privata exploateringsrétten kun-
na agera utan att samhélleliga behov pa ett tillfredstéllande sétt tillgodoses.
I géllande lagstiftning ges den privata markdgaren stora befogenheter vad
giller rétten att exploatera. Nya bygglagsforslaget samt saneringsutred-
ningen och den bostadssociala utredningen foreslér till vissa delar ytter-
ligare réttsutvidgning for det allménna gentemot privata intressen. Dessa
rattsutvidgningar har hittills visat sig vara otillréckliga vilket denna rap-
port sokt visa. Fortfarande tillater lagstiftningen en privat minoritet fatta
de avgorande besluten nér det géller det konkreta genomforandet av mar-
kexploatering. Tillimpningen av nybyggnadsnormer har visat sig ge foro-
dande konsekvenser bostadssocialt och kulturhistoriskt vid sanering. Vi
ror oss alltsa trots forbattringar med en otillfredsstéllande kontroll dver
stadsfornyelsen och bevarande av dldre miljder.

VI1.2. Om "marknadskrafterna”

Vi lever i ett samhille med marknadsekonomi. Detta betyder att en mi-
noritet kontrollerar de viktigaste produktionsmedlen; mark, banker etc. For
att tillfredsstélla denna minoritets profitintressen pa det allmédnnas bekost-
nad maste individerna hela tiden konsumera. Denna konsumtion bestar
bl.a. 1 att konsumentens behov stdndigt manipuleras till 6kad konsumtion.
For privata dgare av produktionsmedel &r det t.ex. olonsamt om inte pro-
ducerade varor och tjinster far avséttning. Det ligger t.ex. i dessa grup-
pers intressen exempelvis inom byggbranschen att koksinredningar etc.
dvs. allt det som denna bransch producerar avsitts i s& stor utstrackning
som mdjligt. Vi har alltsd i marknadsekonomin ett objektivt krav pé stén-
digt utvidgad varuproduktion. Genom ideologiproduktion (som i huvud-
sak kontrolleras av minoritetsintressen) upphalls “konsumtionsbeteendet”.
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Eftersom de sektorer byggbransch, markspekulanter som framst handlar
‘bevarande’ av dldre stadsmiljo i frimsta rummet striavar efter privatka-
pitalistisk profit kan man hér pasta att det inte dr profitabelt att bevara en
sadan miljo utifrdn kulturhistoriska/bostadssociala kriterier som angivits
tidigare. I stillet dr det lonsamt nér privata minoritetsintressen far styra
aldre stadsmiljobevarandet, att ’blasa ut” husen sitta in nybyggnadsstan-
dard och hyra ut till den som kan betala hdgst hyra.

Rapporten synes ha visat att s& varit fallet vid renoveringar vid Ofre
Slottsgatan (forutom fall nr 3). I marknadsekonomin &r bostaden en vara
vilken som helst och inte en social rittighet. En fastighetsidgare kan inom
mycket breda ramar férfoga hur han 6nskar utan att behdva ta det yttersta
ansvaret for sociala konsekvenser. Samhéllet har genom sin bostadspoli-
tik och med hjilp av andra styrmedel sokt begrinsa profitintressena inom
bostadssektorn. Rapporten visade i sina inledande kapitel att man lyckats
mycket litet i detta avseende.

LAt oss sammanfatta:

a. 1marknadsekonomin dr bostaden en vara ej en social rittighet, den som
kan betala far varan.

b. det finns ett objektivt intresse fran en minoritet som kontrollerar mark
och byggande att exploatering blir s& dyr som mojligt. Da erhaller man
nédmligen bésta lanen, bista rantorna etc. dvs = bésta profiten.

c. kulturhistoriskt och bostadssocialt bevarande av dldre stadsmiljé maste
asidosétta dessa ovan angivna fenomen om bevarande skall lyckas.

Rapporten har visat vilka medel samhéllet har till sin hjilp, vidare har
visats att dessa medel i hogsta grad ar otillrickliga. Ett forsta villkor synes
vara:

att samhaéllet 4ger marken. Saneringutredningens forslag om BSP mas-
te ha sin uppfoljning i kommunala markinkop.

Inom byggbranschen har skett en monopolisering’!” under de senaste
10 &ren. Under 1973 steg virkespriserna t.ex. med ndstan 100%. Bygg-
branschen kontrolleras av privata profitintressen som hojer kostnaderna
vid bevarande. Ett andra villkor synes vara:

att samhillet kontrollerar byggandet. Bostads-"konsumtionens”
inriktning bestdms i forsta hand av privata profitintressen med hjilp av
ideologiproduktion. Detta synes foranleda tanken pa:

att samhillet gor boendet till en social réittighet och ej en vara.

317 Se t.ex. Kubu 1971 dven Oktoberhéiften: nr 7 1973:17
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VI.3. Lanelagstiftningen.

De statliga bostadslénen som finansierar t.ex. stadsbevarande, med olika
tilldgg for att sdkerstdlla kulturhistoriskt bevarande, har varit foremal for
genomgripande fordndringar pa senare ar.

Annuitetslan (se fig.) dr den vanligaste laneformen for aterbetalning av
statliga bostadslan. Detta lan innebér enkelt uttryckt att summan av rinta
plus amortering dr konstant varje ar. Detta betyder att man de fOrsta aren
endast betalar en liten del amortering men efterhand som skulden minskar
gar en allt mindre del av de arliga inbetalningarna at till rintor medan mer-
parten gar at till amorteringar.®'®

Ar 1968 infordes paritetslin. Avsikten med denna laneform var att
finna en vig for att halla nere kostnaderna (kapitalkostnaderna) de forsta
aren. I princip innebér detta att fastighetsdgaren far en skuld till staten som
okar om inte amorteringstiden forldngs. Normalt ges lan pa 30 ar, efter
denna period efterskénks skuld enligt statsutskottets utldtande 1968:100.3"

I figuren nedan aterges skillnaden mellan annuitets- och paritetslan:

Typ av lan

—-—--Annuitetslan
Paritetslan

Kostnad kr/ar

Tid (an)

“annuitetslanaren” betalar samma summa hela tiden.
“paritetslanaren” betalar mindre i borjan.

Annuitetslanen r fixerat: foljer ej inflationen. Annuitetslanet avser byg-
gnadspris vid byggnadstillféllet. Paritetslanet ges nir man forvéntar att
lanetagarens betalningsformaga dkar med tiden. Den arliga amorteringen
blir da storre ju langre tiden gétt efter byggandet.

Paritetslénet har tva styrningsmekanismer: staten kan paverka aterbe-
talningstakten dels genom foridndring av basannuiteten dels med hjilp av
det s.k. paritetstalet. Basannuiteten ir det forsta arets kapitalkostnad i

318 Boberg m.fl. 1974:16f samt 100f
319 Ibid.
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procent av laneunderlaget. Laneunderlaget = tomt + byggnadskostnad, ka-
pitalkostnaden sammanfaller i princip med ldneunderlaget, basannuiteten
via kapitalkostnaden tar alltsa ¢j med driftskostnaderna.’?

Paritetstalet ar den siffra med vilken basannuiteten arligen multiplice-
ras for att motsvara kostnaderna for nyproduktion. Byggkostnaderna har
stigit starkt under senare ar vilket paverkat paritetstalet i samma riktning.
Den totala effekten av detta &r starkt stigande hyror.>*!

Béda laneformerna som anvénts vid lanegivning frén staten till bostads-
byggande har fétt som resultat att fastighetsprofiterna garanteras medan
samhillet atagit sig att tillskjuta merkostnaderna. Laneformerna &r mycket
komplicerade for lekmannen att sitta sig in i. Det viktigaste torde dock till
syvende och sist vara att man ser till det faktiska utfallet: vilka tjanar och
vilka forlorar och varfér? Marknadsekonomins bank- och réntevésende
kontrolleras av den minoritet som dger dessa. Réntorna (vinster) fungerar
sa att for t.ex. ett bottenlan har man nir hela summan aterbetalats, betalat i
rintor drygt tre gnger linesumman.*?? Enkelt uttryckt innebér detta att om
man lanar 100,000 kr 1 bottenlan aterbetalar man 300,000 kr - en summa
som kommer en privat minoritet tillgodo. Bottenlanen utgér ca 70% av
laneunderlaget, dvs. av den hyra som man betalar t.ex. efter en ombyggnad
i ett dldre hus utgér merparten inte betalning for faktiska kostnader utan
paldgg (profit) som kommer den d4gande minoriteten tillgodo.

Detta synes foranleda tanken pa att ett fjarde villkor stélls: att samhallet
helt kontrollerar finansieringen av bostadsbyggandet. Emellertid utgor ett
sadant forslag blott en skenmandver s& linge man bortser fran den totala
kredit- och lanemarknaden dér dven staten lanar upp pengar. Réntan (och
analysen av réntans materiella ursprung) utgor det centrala for forstdelsen
av “’lanemarknaden”. Av den summa som t.ex. en hyresgist betalar in for
att denne far bo i en bostad &r ca 1/3 av hyran betalning for faktiska kost-
nader (amortering) medan 2/3 utgdr betalning for rdntan om man vill
sdga det nagot tillspetsat. Inom vissa “acceptabla” ramar later statsmak-
terna rantan “’spela fritt” och detta forhéllande far ett avgorande inflytande
pé hyreskostnaderna.’?

Till syvende och sist slar detta dven pé finansieringen vid bevarandet
av kulturhistoriskt vérdefull bebyggelsemiljo - det blir mycket dyrt
att bevara - skenbart sett. Ytterst handlar denna friga naturligtvis om

320 Jfr. kap. 11.4.3. Den statliga lanegivningen
321 Boberg m.fl. 1974:100 f, d&ven Oktoberhaften nr 7 1973:39f
322 Boberg m.fl. 1974:19

323 Se t.ex. SOU 1973:50 och 1974:32 samt Kungl. Maj:ts Prop. 1974:150 dven Boberg
m.fl. 1974:137f
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marknadsekonomins formaga att tillgodose ”jamlikhet” och “demokrati”
vid "valet av bostdder”. Tendensen till att skapa ojamlikhet och segregering
synes finnas.

VI.4. Konkreta atgarder som ar 6nskvarda.

Rapporten har forsokt visa att granskningen i FN, LBN och HN utgor
centrala instanser didr samhaéllet kan medverka med kulturhistoriska och
bostadssociala aspekter pa bevarandet av dldre stadsmiljo. Det synes vara
av storsta vikt att denna granskning demokratiseras och ej blir en ”opoli-
tisk” tjanstemannaprodukt. Om FN, LBN och HN kan d4 sédgas foljande:

1. Antikvarisk/teknisk expertis maste finnas med konkret erfarenhet fran
renovering i olika former, dvs bade av typ monsterrenovering och ge-
nerativ renovering.

2. Hyresgister maste ha majoritetsinflytande. I LBN:s och FN:s gransk-
ning av ritningar etc. maste hyresgéister kunna avge veto mot projek-
terad ombyggnad av kulturhistoriskt vérdefull bebyggelsemiljo om
denna avser nybyggnadsstandard eller annan normerad standard. Den
antikvariska/tekniska expertisen skall vara de boendes fackexperter
med iakttagande av begrepp som kulturhistorisk standard och genera-
tiv renovering.

3. Rapporten har forsokt visa att det i princip inte foreligger nagon mot-
sattning mellan kulturhistoriskt och bostadssocialt bevarande (Jftr. fall

3): Expertmajoritet i ovan angivna organ dr saledes i princip ej ndd-

véindig.

Tidigare angavs att en forutséttning for seridst bevarande av kulturhis-
toriskt viardefull miljo var att kommunerna dger marken. Férutom upprét-
tande av BSP maste hir dstadkommas ekonomisk forstarkning. Statsmak-
terna har beslutat om ett anslag pa 10 Mkr for att tdcka det s.k. ”forhojda
laneunderlaget”. Hur langt ricker detta ndr antalet potentiella renove-
ringsobjekt inom kategorin kulturhistoriskt vardefull bebyggelse omfattar
tusentals fastigheter i tjogtalet svenska stider? Hér finns alltsd en direkt
broms pé realiserbarheten. Om kommunerna upprittar BSP skall enligt
rapportens slutsatser d&ven kommunen ansvara for kulturhistoriskt och bo-
stadssocialt riktiga bevaranden. Rapporten har sokt visa att det endast ur
principiell synpunkt &r fall nr 3 av de undersokta renoveringarna som upp-
fyller krav pa ett seriost bevarande. Denna rapport har vidare forkastat en
stor del av SBN, SBN-omb samt God Bostad emedan de har visat sig ge
forédande bostadssociala och kulturhistoriska konsekvenser. Istdllet menar
denna rapport foljande.
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Bevarande av dldre stadsmiljo innebér bevarande av savil den
inre som den yttre miljon. Begreppet renovering innebér enligt
rapportens mening att miljon endast kompletteras. Forutom
stomrenovering skall kulturhistoriska liksom social samman-
sittning bevaras inomhus. Detta forutsitter att kommunerna
lagger upp ett lager av utrustningsdetaljer: kallad rivnings-
bank. Idag sker en stark kapitalforstoring vid rivning; funge-
rande skap, diskbénkar etc. rivs ut och kors bort som byggav-
fall. Ett seriost BSP forenat med ett kommunalt saneringsbolag
i samhéllets dgo krdver att renovering innebér att sa lite som
mdjligt dndras och att komplettering sker ur en “bank” med
kulturhistoriska detaljer och andra utrustningsdetaljer. En sddan
bank sdnker de tekniska produktionskostnaderna. Standarden i
renoverade hus sitts strax under LGS eller vid LGS; detta maste
innebéra att LGS inte far innebédra prefabricerade element utan
att mattkrav etc. sitts efter andra kriterier t.ex. kulturhistoriska
och bostadssociala. Brandkrav etc. kan bevisligen 16sas med al-
ternativa atgirder och dispenser.

Sammanfattningsvis menar alltsa denna rapport att:

a. det skall finnas hyresgistmajoritet vid granskning av byggnadshand-
lingar i LBN och FN, bitrddd av antikvarisk och teknisk expertis.

b. upprittande av en “bank” med utrustningsdetaljer som i sd hog
grad som mojligt inte dndrar den kulturhistoriska miljon inuti hu-
sen utan bevarar den och ddrmed sdnker hyreskostnaden (se reno-
veringsfall nr 3)

Dessa atgirder skulle kunna motverka delar av de forluster ur bostads-
social och kulturhistorisk synpunkt som samhéllet nu asamkas vid renove-
ring. Ytterst handlar det dock om att mer djupgéende fordndringar dr nod-
vindiga. Samhillet kontrollerar inte merparten av de faktorer som trider
in utéver markdgande. De atgirder som hér ovan foreslagits innebar endast
mycket begransade majligheter att dtgirda social ojamlikhet och verkligt
kulturhistoriskt bevarande.

VL.5. Politikernas och byalagets maojligheter.

Denna rapport synes ha visat att politikerna samt byalag och andra in-
tressegrupper i1 praktiken lyckats genomfora mycket litet konkret av de
idéer som framkommit kring sociala problem i samband med stadsférny-
else och bevarandet av dldre miljoer. Med hjilp av lagstiftning kan politik-
erna i liten grad styra delar av exploateringen. Den privata forfoganderét-
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ten och bostaden som en vilken som helst vara i marknadsekonomin ger
dock i realiteten smé eller inga mdjligheter att paverka det faktiska utfallet.
Byalagen kan uppné vissa temporira vinster, men synes i det langa lop-
pet dra det “’kortaste straet”. Byalagen &r ingen homogen intressegrupp.
Deras sociala ideologi dr oklar varfor deras handlingsforméga efter hand
avtar. Ofre Slottsgatans Byalag ir ett sidant exempel. Efter att fran borjan
ha varit en aktionsgrupp som syftade till bevarande av den sociala miljon
vid Ofre Slottsgatan har den utvecklats till en organisation som passivise-
rats. Emellertid kan byalag inte dérfor forkastas som aktionsgrupp. Man
kan emellertid séga att byalag och politiker i praktiken ar begrénsade i sin
handlingsformaga att effektivt atgirda de problem som denna rapport dis-
kuterat. Ytterst handlar det om den ojdmna fordelningen av kontroll dver
produktionsmedlen i vart samhille.

VI.6. Boendet efter renovering.

Marknadsekonomins fria hyresmarknad” har visat sig ge en stark boende-
segregering efter renovering. Endast hogavlonade har kunnat betala hyror-
na. Med utgangspunkt frén de forslag till konkreta &tgérder som hér givits
foreslas vidare att boendet i bevarat omrade efter renovering kvoteras efter
inkomstgrupp. Bostadsbidrag &r som att bota en sjukdom i fjarde stadiet
och maste pé helt seridsa grunder forkastas, dels av kulturhistoriska, dels
av bostadssociala skél. Spekulation i fastighet/ldgenhet motverkas genom
ett samhalleligt 4gande.

Bostadsrittsforeningar utgér ej garanti mot social segregering. Laga
hyror (som i renoveringsfall nr 3) tillater allas tilltrédde till bevarad miljo
av kulturhistoriskt intresse. Tillséttandet av en socialt varierad samman-
sdttning hyresgéster kan handhas av kommunen enligt inkomstkriterier.
Bruksvérdeshyror kan ej anvéndas i ett fall som detta.
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VII. SAMMANFATTNING OCH SLUTKOMMENTAR

Denna rapport har redogjort for bevarandelagstiftning, bostadspolitik,
samhillets styrmedel och normering for bevarande av &ldre kulturhisto-
risk miljo**. Genom konkreta exempel har rapporten sokt visa att i nu-
varande ldge samhillet i ringa eller ingen grad kunnat atgéarda kulturhisto-
riska och bostadssociala missgrepp som senare visat sig vara irreparabla.
Genom ett konkret alternativt exempel som ar principiellt viktigt har rap-
porten sokt visa alternativ handlingsvég. (Jfr. renoveringsfall nr 3) Inféran-
det av begreppet kulturhistorisk standard lagger en seriés grund for
bostadssocialt bevarande. Mot bakgrund av de resultat som presenterats
och mot bakgrund av den samhaéllsstruktur som karaktariserar det svenska
samhéllet med bl.a. bostaden som en vara, har rapporten som ett led i 6kad
samhéllskontroll vid kulturhistoriskt/bostadssocialt bevarande foreslagit
foljande:
att kommunalt bostadssaneringsprogram upprittas i enlighet med statliga
saneringsutredningens forslag och att kommunerna erhéller stadsme-
del for detta/administrativa resurser.*?

att Lénsbostads- och fastighetsndmndernas granskning av ombyggnads-
handlingar understélls hyresgédstmajoritet bitradd av konkret praktiskt
erfarna antikvariska/tekniska experter. Dessa experter skall ha arbetat
minst tre dr med olika renoveringstyper och ha teoretisk utbildning i
renovering. Hyresgistmajoritet i LBN och FN innebér vetoritt. Detta
omfattar d&ven Hyresndmnden som maéste fa nya kriterier for bedom-
ning.

att samhéllet inom ramen for bostadssaneringsprogram och sanerings-
bolag i kommunal dgo upprittar kulturhistorisk/bostadssocial utrust-
ningsbank av inredningsdetaljer fran rivningsfastigheter for att dka
graden av kulturhistoriskt bevarande utan standardsdnkning och for att
sdanka boendekostnaden.

att boendet i bevarade omraden kontrolleras av samhéllet och att bostidder
uthyrs 1 kvoter baserad pa en social sammansittning som speglar sam-
héllets olika inkomstgrupper. Hér kan arsinkomst fore skatt vara “tak”.

324 Rapporten har visat pa behovet av helhetsanalys som ldmnar den sammantagna aspek-
tnivan och fokuserar analysen pa strukturen.

325 Ingenjor Bjerking (se kap. IV.2.) har utarbetat ett saneringsspel pé basis av detta, vid-
are har hans ingenjorsbyra utarbetat principer for genomférande av renovering (se
Bjerking 1974
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att renovering utgar fran existerande standard och ytfinish och endast
komplettering gors s.k. generativ renovering.

Ehuru dessa forslag till atgdrder mojligen kan komma till rétta med
vissa delar av skevheterna ér det min uppfattning att de i praktiken inte
kommer att ge ett utfall som motsvarar det principiellt viktiga resultatet
i det redovisade renoveringsfall nr 3. Dartill krdvs mera genomgripande
forédndringar av samhaéllsstrukturen.
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