
II. 6. 2oenä.e t och f örriyelseprocessen 

Yos.tadsbesi&nde t pZ Katsrinabergsomradet ä r  i v i s s  utstrac!cning - men 

i n t e  i s 5 r s k i l t  hög grad f ö r  a t t  va ra  inners taden  - omodernt och fö r -  

s l i t e t .  Bostadsstandarden p2 Katar inaberge t  l i g g e r  namligen ganska na ra  

genomsnit te t  Tör inners taden  som he lne t .  Det ä r  &ledes  i n t e  en s ä r s k i l t  

l 5 g  b o s t a d s s k n d a r d  u t an  d e t  k u l t u r h i s t o r i s k a  -rardet som gör  Katar ina-  

be rge t  till e t t  angelage t  fö rnye l sep ro jek t .  

Förnyelseprocessen f ö r  Katar inaberge t ak t u d i s e r a r  b l  .a. f ö l  jande f r å g o r .  

Huvuddelen a v  lagenheterna  l i g g e r  i hus som i n t e  ä g s  a v  kommunen, v i l k e t  

f ö ran le  de r  genomförandeme tode r ,  baserade p5 kommunens samverkan me d en- 

s k i l d a  f a s t i g h e t s ä g a r e  e l l e r  på kommunala f a s t i g h e t s f ö r v ä r v .  

En hö jn ing  a v  bostadsstandarden k räve r  som r e g e l  evakuering,  b o r t f l y t t n i n g  

a v  de nuvarande hyresgäs te rna .  

Graden a v  moderniser ing bestamg i hög g rad  av de låneformer,  som st%r 

till förfogande.  

Kostnaderna f ö r  fö rnye l sen  l e d e r  som r e g e l  till k rav  på i n t e  obetydliga, 

hyreshöjningar .  

Bruksviirdosprincipen h a r  bara  e t t  i n d i r e k t  sambalid mellan byggnadskost- 

naden och hyran och kan d ä r f ö r  innebära a t t  den hyra ,  som e f t e r  fö rnye l se  

f z r  tas u t  i n t e  t ä c k e r  den ka lkylerade  produktionskostnaden, v i l k e n  kan 

l e d a  till a t t  förnyelsen  f ö r d r ö j s .  

Den hyreshöjning,  som b l i r  en f ö l j d  a v  f a rnye l sen ,  kan l eda  till a t t  hus- 

h a l l  mea lag b e t a l n i n g s k r a f t  i n t e  kommer a t t  ha r%d  med en moderniserad 

bos tad  inom omradet. Darigenom kan b o s t a d s s e ~ r e g r a t i o n  uppst%. 

Subvent ioner  ken d ä r f ö r  komna a t t  a k t u a l i s e r a s  p; bos t adssoc ia l a  och 

k u l t u r h i s t o r i s k a  p u n d e r .  



Vid fördelningen a v  de moderniserade bostäderna kan de som t i d i g a r e  b o t t  

i området önska å t e r f l y t t n i n g .  

Om å t e r f l y t t n i n g  kommer i f r å g a  kan hyresgästernas möjl igheter  a t t  p%verka 

moderniseringens omfattning och i n r i k t n i n g  a k t u a l i s e r a s .  Härvid uppkommer 

även f r%gor  om inf ly tande  och ekonomiskt r isktagande.  

Förändringar a v  a n t a l e t  boende och arbetande e l l e r  dessa gruppers sam- 

mansättning kan påverka serviceförsörjninffen inom området. 

Målet f ö r  bostadsstandarden 

".......... a t t  bereda he la  befolkningen sunda, rymliga, välplanerade och 

ändamålsenligt u t rus t ade  bos täder  a v  god k v a l i t e t  och till ska l iga  kost- 

nader". C i t a t e t  är h ä m t a t  ur propos i t ion  n r  100 till 1967 Ars r iksdag  

och anger s tatsmakternas grundläggande målsä t tn ing  nä r  d e t  g ä l l e r  bostads- 

pol i t iken .  

Den statliga saneringsutredningen h a r  be t räf fande  målsättningen f ö r  mo- 

de rn i se r ing  a v  a l d r e  bostadsbebyggelse utan s ä r s k i l t  k u l t u r h i s t o r i s k t  

varde a n f ö r t  b l  a a t t  "Efter  en övergångstid kan lägenheter ,  som saknar 

e g e t  bad e l l e r  duschrum i n t e  anses  godtagbara f ö r  någon hushållsgrupp. 

Likasa f i n n s  a l d r e  lägenheter ,  som v i s s e r l i g e n  def in i t ionsmäss ig t  till- 

hör kva l i t e t sg rupp  1 - 2 men som ändock har l å g  standard och behöver 

moderniseras. Målet f ö r  planeringen under 1970-talet bör  vara ,  a t t  a l l a  

lägenheter  utan denna upprustning (bostadsräkningens kva l i t e t sg rupper  

3 - 7)  s k a l l  moderniseras oah a t t  därv id  även andra b r i s t e r  än de, som 

är a t t  hänföra till u t r u s t n i n g  bör föranleda  % t e r d e r .  

Genomförandeme toder  

Mindre än v a r  femte lägenhet  inom omr%det ags a v  kommunen. Kommunens 

möj l igheter  a t t  i n i t i e r a  och påverka förnyelsen a v  icke  kommunalagda 

f a s t i g h e t e r  h a r  också behandlats  a v  den s t a t l i g a  saneringsutredningen. 

E n l i g t  utredningens f ö r s l a g  s k a l l  bostadsförnyelseverksamheten genom- 

f ö r a s  inom ramen f ö r  e t t  ö v e r s i k t l i g t  s k saneringsprogram. Stockholms 

kommun har i samråd med saneringsutredningen också påbör ja t  en försöks- 

verksamhet som s y f t a r  till a t t  upprä t t a  e t t  sådant program, som f ö r  

Stockholms d e l  kommit a t t  k a l l a s  förnyelseprogrammet. En närmare be- 

skr ivning a v  d e t t a  lämnas i a v s n i t t e t  V ,  5 : 2 "Förnyelsens genomf örander'. 

Vidare kan hänvisas till "Program f ö r  bostadsförnyelsen i Stockholmtt, 

som u t a r b e t a t s  a v  Stockholms fa s t ighe t skon to r  och stadsbyggnadskontor 

i januar i  1971. 



Evakuering 

Förnyelsearbeten inom en f a s t i ghe t  kräver som regel  a t t  samtliga boende 

i fas t igheten lämnar s ina  lägenheter. Det ä r  i de t t a  skede hyresgästerna 

d i rek t  kommer a t t  beröras av  förnyelsen. Reglerna f ö r  sadan uppsägning 

och evakuering a r  givna genom hyreslagstif tningen som har bestämmelser 

angående v i l l ko r  f ö r  uppsägning f ran  fast ighetsägarens sida. 

Som a l t e r n a t i v  till vad som o f t a  upplevs som en påtvingad evakuering 

framhalles i n t e  sä l l an  möjligheten a t t  vä l j a  moderniserings3tgärder som 

t i l l a t e r  kvarboende under moderniseringstiden. Fastighetskontoret har i 

v i s s  utsträckning prövat denna möjlighet v id  upprustnings- och förbät t -  
ringsarbeten inom det  egna fast ighetsbestandet .  De erfarenheter som därvid 

vunnits pekar på a t t  kvarboendet i n t e  är en möjlig lösning annat €in i undan- 

t ags f a l l .  Även förhållandevis enkla uppnistningsåtgärder innebär e t t  in- 

t rång  f u r  hyresgästen som ar en sv& belastning. Byggnadsarbetena försva- 

ras ooks% och fördyras i väsen t l ig  grad om i n t e  t i l l t r ä d e  till lägenhe- 

terna kan e rhå l l a s  i f u l l  utstrackning. 

Eftersom evakuering saledes i s t o r t  s e t t  kan betraktas  som of rhkoml ig  

ar de t  angeläget a t t  den u t f ö r s  s% a t t  hyresgästerna uppfat tar  f l y t t -  

ningen som en fö rbä t t r i ng  a v  deras bostadssituation.  De lägenheter, som 

erbjuds de evakuerade, har ocks% o f t a  högre utrustningsstandard än de 

lägenheter, som lämnas. Av sä rsk i ld  betydelse f ö r  hyresgästens i n s t ä l l -  

ning till evakueringen och de t  besvär som den förorsakar a r  emel ler t id  

vetskapen om a t t  han kan f %  f l y t t a  t i l l baka  till den moderniserade lagen- 

he ten. 

Modernisering och 13neformer 

Vid modernisering a v  a ld re ,  omoderna bostäder tenderar hyrorna a t t  närma 

s i g  e l l e r  till och med överst iga hyresnivan i nybyggda bostäder. Det 

l i gge r  därför i och f ö r  s i g  nara till hands a t t  i f r agasa t t a  en begräns- 

ning av  ambitionerna ifr%ga om moderniseringens omfattnifig. A t t  a& i n t e  

a l l t i d  är möjligt  e l l e r  r iml ig t  a v  allmänna, tekniska och ekonomiska 

skäl  har ovan anty$ts. Kallande reg le r  f ö r  den s t a t l i g a  bostadsbela- 

ningsn begränsar ocksa variatibnsmöjligheterna i samband med modsrni- 

sering.  Den belaning som kan e r a l l s s  f ö r  f inans ie r ing  a v  förnyelsen 

av  a ld re  boatadshus, ar av  s t ö r s t a  be tydelse f ö r  b o s t a d s k o s t n a d e ~ .  

Beliningen kan ske p i  p r iva t  vag och genom s t a t l i g a  bostadsl&n. 



Vid p r i v a t  belåning kan enhets lsn  e r h å l l a s  till 75 procent a v  d e t  varde, 

som kredi tg ivaren  ha r  beräknat f ö r  den förnyade f a s t ighe ten .  Lån f ö r  om- 

byggnader är opr io r i t e rade  och f ö r  dem g ä l l e r  f ö l j a k t l i g e n  en högre 

a n n u i t e t  an f ö r  nybyggnader, 7,9 r e s p  7,316 procent. Amorteringstiden 

a r  40 r e s p  60 %r. För ombyggnader, som ä r  så omfattande a t t  s t a t l i g t  

ombyggnadslan kan b e v i l j a s  e l l e r  hyresnämnden e n l i g t  hyreslagens 5 26 

bedömer a tgärderna  så omfattande, a t t  ombyggnaden a r  jämförl ig med 

nybyggnad, kan dock samma *annui te t  u tgå  som f ö r  nybyggnad. 

Om s t a t l i g t  l å n  sökes f ö r  förnyelse  kan d e t  ant ingen u t& som ombyggnads- 

l ån ,  som bostadslan till f ö r b ä t t r i n g  a v  f l e r f a m i l j s h u s  e l l e r  som för-  

bä t t r ings lån .  

Ombygffnadslan kan u t &  till a l l a  ka tegor i e r  a v  sökande. Förutsät tningen 

a r  a t t  d e t  belånade bostadshuset kan antagas  f y l l a  e t t  v i k t i g t  behov 

och a t  t byggnadsarbe tena ge r  e tt med nybyggnad l i k v ä r d i g t  r e s u l t a t  . 
Lånets s t o r l e k  a r  beroende a v  v i lken  före tagarkategor i  sökanden anses  

t i l l h ö r a  och kan motsvara f r å n  15 procent a v  låneunderlaget  f ö r  enskilda. 

fö re t aga re  till 30 procent f ö r  kommuner och al lmännytt iga före tag .  

Amorteringstiden f ö r  d e t  s t a t l i g a  ombyggnadslånet a r  30 å r  och räntan ,  

som a r  r ö r l i g  och f a s t s t ä l l s  å r s v i s ,  u tgör  f ö r  närvarande 7,25 procent.  

Den underliggande k red i t en  t i l l h a n d a h å l l e s  på den allmänna bostads- 

kreditmarknaden, vanligen i form a v  enhetslån.  Sökande kan v ä l j a  mellan 

s k nominell t  l å n  och s k p a r i t e t s l å n .  P a r i t e t s l å n e t  innebar a t t  en 

omfördelning a v  låneskulden sker  i t iden .  Därigenom sker  en skuldsä t t -  

n ing  i början a v  byggnadens l i v s t i d ,  som s k a l l  å t e r b e t a l a s  i e t t  senare 

ske de. 

Bostadslån till f ö r b a t t r i n g  a v  f l e r f a m i l j s h u s  t i l lkom å r  1967 f ö r  a t t  

under l ä t t a  en begränsad upprustning a v  bostadshus, som a r  s% b r i s t -  

f ä l l i g a  a t t  de kan b e t r a k t a s  som saneringsmogna. Sådan upprustning 

bör i f ö r s t a  hand i n r i k t a s  p% f ö r b a t t r i n g  a v  s t ö r r e  bostadskomplex. 

Arbetenas omfattning bör anpassas till huse t s  å t e r s t ående  användnings- 

t i d .  Al la  ka tegor i e r  a v  låntagare  kan komma i f r å g a  och kostnaderna 

f ö r  fö rbä t t r ingen ,  som i n t e  f å r  ha endast  r inga  omfattning, skall vara  

ska l iga  i förhål lande  till huse t s  l ivs längd.  Vid denna typ  a v  bostads- 

l å n  f å r  fördjupning ske utan prövning a v  sökandens möjl igheter  a t t  e r -  



h å l l a  underliggande k r e d i t .  De t t a  medför a t t .  fö rd jupning  till b o t t e n  

b l i r  r ege l .  Amorteringstiden, som S r  gemensam f ö r  bos t ads l ane t  och för-  

djupningen, v a r i e r a r  mellan 5 och 20 år. Annuiteten bestäms e f t e r  den 

f ö r  l a n e t  f a s t s t u l l d a  amor ter ings t iden  och en r ä n t a  b e r a n a d  e f t e r  6 ,5  

procent.  Räntesatsen,  som dock är r ö r l i g  och f a s t s t a l l s  å r s v i s ,  u tgö r  

7,25 procent  f ö r  sr 1972. Om r än t e sa t sen  ö v e r s t i g e r  6 ,5  procent ,  b e t a l a s  

jämte annu i t e t en  en mot sk i l l naden  svarande t i l l äggs rä .n t a .  

Fö rbX+, t r in~s l$n  kan u t &  till kommuner och a l ln5 .nnyt t iga  bostadsföre-  

t c g  f ö r  upprus-kling a v  hus innehal lande mer 5n t v å  E g e n h e t e r .  Lanet 

s k a l l  i huvudsak anvandas f ö r  i s t åndsa t t ande  a v  l agenhe te r  med sva ra  

b r i s t e r  e l l e r  till kompletterande upprus tn ing  a v  dem. Lägenhe t e r n a  

s k a l l  e f t e r  i s t åndsa t tn ingen  u thy ras  till fo lkpens ionä re r  e l l e r  handi- 

kappade. Lånet u t g å r  t i l l  kommun med 100 procent  a v  de godkända kost-  

naderna.  Övre l%negcäns a r  e j  f a s t s t a l l d  men l h e n  ö v e r s t i g e r  s ä l l a n  

30.000 kronor  per  lagenhet  och l ä g s t a  be loppet  u tgö r  c i r k a  2.000 kronor .  

Rantan a r  f a s t  och u tgö r  4 procent .  Amorter ingst iden a r  högs t  25 %r, 

men som r e g e l  endas t  ?O till 15. Av l a n e t  kan högs t  12.000 kronor  per  

lagenhet  u tgö ra  r ä n t e f r i  st5end.e d e l  som avsk r ives  med 1/10 per  A r .  

Den s t a t l i -  s a n e r i n ~ s u t r e d n i n g e n  f ö r e s l a r  med v i s s  anknytning till nu 

gä l lande  l å n e r e g l e r  i s t o r t  s e t t  tv% l åne type r ,  nämligen ombyggnadslan 

och upprus tn ings lan  f ö r  moderniser ing av bostadsbebyggelse.  Dessa bagge 

låneformer benaras  a v  utredningen llmoderniseringsl&n". Frågan om f inan- 

s i e r i n g  a v  k u l  t u r h i s t o r i s k t  v s r d e f u l l  bostadsbebyggel se  är f ö r  närvarande 

under u t redning .  

E n l i g t  u t redningens  mening bör  som v i l l k o r  f ö r  ombygmadsl%n standarden 

i funktionshiinseende i huvudsak motsvara nybyggnadsstandard. V i s s  f ö r -  

e n k l i n g  kan tänkas  i f r a g a  om utformningen, l j u d i s o l e r i n g  e t c .  Amorte- 

r i n g s t i d e n  f ö r  denna l å n e t y p  f ö r e s l å s  u tgöra  högs t  A0 år ,  a l l tsa  10 ar 
l äng re  an  nu e l l a n d e  v i l l k o r  f ö r  ombyggnadslån. E n e n  s k a l l  kunna 

lamnas till al la  k a t e g o r i e r  f a s t i g h e t s z g a r e .  Sölande s k a l l  kunna välja 

mellan nominella l a n ,  a n n u i t e t s l a n  och p a r i t e t s l s n .  Utredningen f ö r e s l å r  

e m e l l e r t i d  a t t  nominella l g n ,  d.v.s. l%n  med s.k. r a k  amor ter ing  s k a l l  

utmönstras  v i d  ombygead. 



För upprustning som endast  t i l l g o d o s e r  "elementiira funktionskrav" skul- 

l e  e n l i g t  utredningen upprustningslån kunna utgå. De elementära funk- 

tionskraven omfat tar  i huvudsak kraven på modern bostadsstandard i ny- 

byggnader. Vissa e f t e r g i f t e r  sku l l e  dock kunna t i l l å t a s ,  exempelvis 

i f r%ga  om köksutrustning,  a rbe ten  avseende 1dC och centralvärme samt 

h i s s ,  sopnedkast e t c .  Om säroki lda  skä l  f ö r e l i g g e r ,  må bad- e l l e r  duschrum 

ligga u tan fö r  lägenheten men i nara ans lu tn ing  till den. Amorterings- 

t i den  f ö r  upprustningslån f ö r e s l % s  b l i  högst 25 &r. En s p e c i e l l  form a v  

upprustningslån a r  s k fö rbä t t r ings l%n f ö r  begränsad upprustning a v  

samtliga lägenheter  i f l e r fami l j shus ,  v i l k a  fö rvä rva t s  f ö r  a t t  t o t a l -  

saneras  d v s inom begränsad t i d  r i v a s  och e r s a t t a s  med nybyggnad. To- 

ta l saner ingen s k a l l  genomföras inom 15 år. Förbät t r ings lån  s k a l l  endast  

kunna lämnas till kommun e l l e r  a l lmännyt t ig t  före tag .  För a t t  tvångsvis  

i n i t i e r a  upprustning a v  a l d r e  bostäder ,  f ö r e s l å r  saneringsutredningen 

t i l l skapande  a v  en bostadssaneringslag,  som ge r  kommunen möjl ighet  a t t  

v i d  v i t e  förelägga. f a s t ighe t säga re  a t t  upprusta s i n a  f a s t i g h e t e r .  

Skil lnaderna i f r å g a  om standard a r  som framgår a v  ovknstående ganska små 

mellan de o l i k a  låneformerna. Eftersom amorteringst iderna ä r  ko r t a re  f ö r  

de begränsade upprus tn ingsa l te rna t iven  b l i r  sk i l lnaderna  i hyreskostna- 

de r  r e l a t i v t  obetydliga i bör jan  a v  byggnadernas l ivs längd.  Amorterings- 

t i den  f ö r  ombyggnadslAn f ö r e s l % s  förlängd utöver  nu gäl lande r e g l e r  i 

a v s i k t  a t t  minska verkningarna p% bostadshyran a v  de omfattande ombygg- 

nadskraven. Detta  innebär e t t  ökat t ryck  a v  den magasinerade låneskulden 

till d e t  skede a v  byggnadens l ivs längd,  n a r  kraven på nya r epa ra t ione r  

och moderniseringar gör s i g  s t a r k t  gäl lande.  

Arbetsgruppen h a r  f u n n i t  d e t  angeläget  a t t  närmare s tudera  fr%gorna an- 

gående upprustnings- och moderniseringsgrad, amor ter ings t id  f ö r  lånen 

och v i l l k o r  i f r å g a  om standard f ö r  bevi l jande  a v  l å n  f ö r  förnyelsen.  

Med nu gäl lande och föres lagna  lånebestärnmelser bindes i s t o r t  s e t t  

moderniseringen v i d  den standardnivå,  som g ä l l e r  v i d  l å n e t s  bevil jande.  

Fördelar  synes kunna uppnås om upprustning och modernisering i begran- 

sad omfattning men med kor t a re  t i d s i n t e r v a l l e r  kunde genomföras. Däri- 

genom sku l l e  man vinna d e l s  a t t  de a l d r e  bostadshusen s t ä n d i g t  s k u l l e  

kunna h å l l a s  i en mera a k t u e l l  moderniseringsgrad, d e l s  a t t  behovet a v  

genomförandet a v  upprustnings- och moderniseringsåtgärder sku l l e  b ä t t r e  



kunna f ö r d e l a s  i t iden  e t c .  Arbetsgruppen ha r  sålunda uppfat tningen a t t  

en uppmjulcning a v  v i l lkorer i  f ö r  bevi l jande  a v  moderniseringslån s k u l l e  

kunna ske under f ö r u t s ä t t n i n g  a t t  l ånev i l l ko ren  anpassas  till byggnader- 

nas  sk ick ,  moderniseringens omfat tning e t c .  Det l i g g e r  e m e l l e r t i d  i n t e  

inom arbetsgruppens kompetensomrade a t t  f ö r e s l å  å t e r d e r  med dessa syf- 

t en ,  men gruppen v i l l  f ö r e s l å  a t t  de redan ex i s t e r ande  kommittéer och 

arbe tsgrupper ,  som a r  t i l l s a t t a  f ö r  a t t  behandla bos tadsförnyelsens  

problematik,  f å r  i uppdrag a t t  s tudera  dessa och hi thörande f rågor .  

Hyreshöjning 

Det c e n t r a l t  belägna men omoderna e l l e r  halvmoderna bostadsbeståndet  

k a r a k t e r i s e r a s  normal t a v  låga  hyror.  Det ta  gä . l le r  också Katarinabergs- 

området. En d i r e k t  hyresjamförelse  ä r  dock i n t e  h e l t  r ä t t v i sande .  T i l l  

de t o t a l a  bostadskostnaderna Momrner nemligen i n t e  s ä l l a n  uppvärmnings- 

kos tnader ,  som i al lmänhet  b l i r  höga i bos täder  a v  d e t t a  s l a g  e f te rsom 

värmeisoleringen o f t a  ä r  d5. l ig  och den ensk i lde  hyresgssten nödgas an- 

vanda fö rhå l l andev i s  dyra branslen.  

T o t a l t  s e t t  k v a r s t z r  e m e l l e r t i d  en hy res sk i l l nad  mellan innerstadsbo- 

s taderna  och motsvarande l a g e h e t e r  i y t t e r s t a d e n .  För modernt u t rus t a -  

j e  lagenhe t e r  inom Katar ina  f örsamling be t a l a d e s  genomsni t t l ig t  e n l i g t  
2 

allmänna b o s t a d s r ä ~ n i n g e n  1965 knappt 50 kronor per  m lägenhetsy ta .  

Genomsnittet f ö r  he l a  y t t e r s t a d e n  l å g  f ö r  s a m m a  l agenhetska tegor i  på 

i n t e  f u l l t  57 kronor.  S i f f r o r n a  ar i n t e  d i r e k t  jämförbara. Ski l lnaden  

a r  i r e a l i t e t e n  s t ö r r e  än vad s i f f r o r n a  u t v i s a r .  Den r e l a t i v t  s e t t  l åga  

hyran på Katar inaberge t  som orsakas  a v  f l e r a  o l i k a  förhgl landen kan an- 

tas vara en a v  fö rk l a r inga rna  t i l l  a t t  omflyttningen a v  'hyresgäster v a r i t  

l åg .  Ear a n t a l e t  medlemmar i hush4 l l e t  minskat h a r  d e t  i n t e  f u n n i t s  an- 

ledning  a t t  a v  ekonomiska slcäl söka en mindre lägenhet .  Föl jden ha r  b l i -  

v i t  a t t ,  f a s t a n  lägenhetssarnrnans2ttningen i s t o r t  2.r densamma som f ö r  

he l a  Stockholm, s% ar andelen enpersonshushål l  50-60 procent  s t ö r r e  an  

motsvarande s i f f r a  f ö r  he l a  s taden.  

Kostnaderna f ö r  bos tadsbes tåndets  och f a s t i g h e t e r n a s  upprus tn ing  kommer 

a t t  medföra k rav  på hyreshöjningar  i form a v  r ä n t a  och amor ter ing  på 

b o s t a d s l h  f ö r  a t t  fast ighetsekonomisk kostnadstäckning s k a l l  uppnås. 



Dels med hänsyn t i l l  d e t  la@ utgångs lage t  f ö r  hyran i nuvarande bo- 

s t ä d e r  d e l s  på grund a v  de e x t r a  kos tnadsbe las tn ingar ,  som modernise- 

r i ngsa rbe t e  inom e t t  k u l t u r h i s t o r i s k t  område e r fa renhetsmäss ig t  f ö r  

med s i g ,  måste den nyreshöjning som s k a l l  kunna täcka kostnaderna a n t a s  

b l i  betydande. En sådan hyreshöjning s k u l l e  t r o t s  even tue l l  prövning 

e n l i g t  bruksvärdesprincipen begränsa hyresgäs te rnas  möj l ighe ter  a t t  

å t e r f l y t t a  till s i n a  g a m l a  bos täder  e l l e r  t i l l  Katarinabergsområdet. 

Många hushå l l  kan b l i  tvingade a t t  söka s i g  bos täder  på annat  h % l l ,  

såvida i n t e  subvent ioner  i o l i k a  former reducerar  bostadskostnaden 

t i ll  en r i m l i g  nivå. En v i s s  subvent ionsmöjl ighet  f ö r e l i g g e r  redan i 

de s t a t l i g a  och kommunala bos t ads t i l l äggen .  

Bruksvärdesprincipen 

Hyrorna i de bostiider som kommer a t t  förnyas  på Katar inaberge t  kommer 

s å v i t t  kan bedömas a t t  bestämmas e n l i g t  nu gä l lande  r e g l e r  om bruks- 

varde. En f a s t i g h e t s ä g a r e  som moderniserar s i n  f a s t i g h e t  kan &ledes  

i n t e  u tgå  f r å n  a t t  han f å r  moderniseringskostnaderna t ä c k t a  a v  en mot- 

svarande hyreshöjning. Ovissheten om den kommande hyresnivsn kan minska 

den enski lde  f a s t i ghe t saga rens  benägenhet a t t  genomföra s sva l  fö rnye l se  

genom r i v n i n g  och nybyggnad -,om genom upprustning och modernisering. 

Enski lda f a s t i g h e t s a g a r e  har  f ö r  s i n  d e l  sökt  e l iminera  den osäkerhet  

som prövningen a v  bruksvärdeshyrorna f ö r t  med s i g .  Genom a t t  t i d i g a r e  

hyres lägenheter  v i d  ombyggnad omvandlas till bos t ads rä t t s -  e l l e r  andels-  

lagenhe t e r  kan de upprustade lägenhe t e r n a  undandras hy res sä t  t n i n g  e n l i g t  

bruksvsrdesprincipen.  Omvandlingen a v  hyres lägenheter  till bos t ads rä t t s -  

l ägenheter  innebär  a t t  bos täder ,  som annars  i n t e  s k u l l e  b l i v i t  moderni- 

se rade ,  kommer a t t  b l i  d e t t a .  En sadan tendens u tgö r  dock, om den f % r  

s t ö r r e  omfat tning,  en olagenhet  f r å n  b o s t a d s p o l i t i s k  synpunkt. Eostads- 

sökande som i n t e  kan e l l e r  i n t e  önskar e r legga  den nödvändiga i n s a t s e n  

f å r  genom denna u tveck l ing  s i n a  va lmöj l ighe ter  på bostadsmarknaden för -  

sämrade, v i lken  kan leda  t i l l  bostadssegregat ion.  

Bostadssegregat ion 

Saneringsutredningen f r amhå l l e r  i s i t t  betänkande, a t t  e t t  v ä s e n t l i g t  

mål f ö r  bos t adspo l i t i ken  ä r  en a l l s i d i g  befolkningssammansättning i 



bostadsomrAdena. Omradena bör ges mer l ikvä rd iga  bostadsförhal landen 

och befrämja kontakten mellarl o l i k a  befolkningsgrupper. Ökade sanerings- 

i n s a t s e r  a r  e n l i g t  utredningen en väg a t t  n% d e t t a  m % l .  

En blandning a v  o l i k a  hushå l l s s t ruk tu re r  i f r%ga  om yrke,  inkomst, s tor -  

l e k  och Alder b l i r  en f ö l j d  a v  slidana strävanden. E t t  u t t r y c k  f ö r  denna 

s t rävan,  n a r  d e t  g ä l l e r  hush%llss tor lekar ,  a r  t.ex. den norm f ö r  lägen- 

he ternas  s to r l eks fö rde ln ing  i nyproducerade bostadsprojekt  med stats- 

s töd ,  som fastighetsnämnden b e s l u t a t  om ( f ö r  innerstaden f n 25 % - 2 rk, 
50 $ - 3 rk, 25 $ - 4 rk). 

Behovet a v  a t t  genomföra förändr ingar  a v  lagenhetssammansattningen på 

Katarinabergsområdet a r  eme l l e r t id  begränsat ,  ef tersom lagenhetsfördel-  

ningen a r  i s t o r a  drag  densamma, som f ö r  he la  innerstaden. Förnyelsen 

f % r  a n t a s  ske genom moderniseringsinsatser  inom den b e f i n t l i g a  bostads- 

b e s t h d e t .  Av d e t t a  f ö l j e r ,  a t t  möjligheterna begränsas a t t  genom för-  

ändringar  i lägenhetssammansiittningen verka f ö r  demografiska förändring- 

a r .  Andelen enpersonshush%ll ar dock pafal lande s t o r t ,  medan barn och 

ungdom a r  underrepresenterade inom området, v i l k e t  förhål lande  bör upp- 

märksammas i de f a l l  s t e r f l y t t n i n g  e j  sker  och nyanvisning a v  hyresgäst  

a r  a k t u e l l .  

Inkomstfördelningen motsvarar genomsnittet i innerstaden.  Det redovisade 

ma te r i a l e t  ge r  v i s s t  s töd  f ö r  s l u t s a t s e n ,  a t t  de omoderna lägenheterna 

till s t o r  de l  bebos a v  låginkomsttagare. Eftersom förnyelseverksamheten 

normalt berör  j u s t  de omoderna lägenheterna,  kommer evakueringen huvud- 

sakl igen  sannol ik t  a t t  beröra låginkomsttagare. 

För a t t  uppfyl la  h l e t  om en a l l s i d i g  befolkningssammansättning e f t e r  

förnyelsen d s t e  f ö l j a k t l i g e n  uppmärksamhet agnas å t  anvisningen a v  s%- 

v a l  evakuerings- som de moderniserade lägenheterna. Fragan om bostads- 

subventioner i form a v  s t a t l i g t  och kommunalt bostadsstöd b l i r  i dessa 

hänseenden a v  s t o r  be tydel  se. 

Subventioner 

Det a r  i n t e  enbar t  önskan om en a l l s i d i g t  sammansatt befolkning, som 

a k t u a l i s e r a r  behovet a v  subventioner. xven hänsynstaganden till o l i k a  

f a s t i g h e t e r s  k u l t u r h i s t o r i s k a  varde kan komma a t t  påverka subventions- 



frågan. Av kulturhistoriska skäl måste vid moderniseringen ofta väljas 

ett alternativ till den från strikt ekonomisk synvinkel förmånligaste 

moderniseringsf ormen. A andra sidan har i vissa fall kul turhistoriska 
hänsynstaganden tillfört boendemiljövarden, som kunnat utgöra argument 

vid hyressättningen. 

Frågan om ekonomiskt stöd till kulturhistoriskt värdefull bebyggelse 

behandlas för närvarande av saneringsutredningen. Eftersom förnyelsen 

inom Katarinabergsområdet inte torde påbörjas förrän saneringsutred- 

ningen framlagt sitt förslag och detta behandlats i vederbörlig ord- 

ning, har arbetsgruppen inte funnit anledning närmare ingå på detta 

spörsmål. 

Subventionen till hyresgästerna utgörs av de statliga och kommunala 

bostadstilläggen, som f n utgår till barnfamiljer och pensionärer 

under viss maximiinkomst. Trots detta torde långtifr%n alla de l%gin- 

komsthushåll, som berörs av förnyelsen inom Katarinaberget, ha de 

ekonomiska resurserna att återflytta till de moderniserade lägenheterna. 

Aterflyttningen är ingen författningsmässigt garanterad rättighet för 

hyresgästerna utan endast ett från fastighetsägarens sida frivilligt 

åtagande gentemot hyresgästerna i moderniseringsfastigheterna, beroende 

på deras vilja eller på tillgängliga evakueringsresurser. För kommunens 

fastigheter medges i allmänhet återflyttning, om lägenhetsinnehavarna 

så önskar. 

Ett kommunalt önskemål om att utvidga återflyttningsmöjligheten till 

även det enskilda. fastighetsbeståndet måste baseras på frivilliga över- 

enskommelser med de fastighetsagare, som önskar modernisera sina fas- 

tigheter. En möjlighet till motprestation till de fastighetsägare, som 

vill &L med på återflyttningsrätt, finns redan i reglerna för statliga 

bostadslån genom kommunens möjligheter till evakueringsmedverkan. Fas- 

tighetsägare kan få kostnadsfri hjälp från kommunens sida med evakuering 

av bostadshyresgaster vid planerad modernisering och upprustning. 

Generellt gäller sedan &got år, att anvisningsrätten till de bostäder, 

som uppförs med statliga lån, inom vissa ramar tillkommer kommunen. Det 

är därvid fullt möjligt för kommunen att anvisa de aktuella bostäderna 



till samma personer som f ö r e  moderniseringen evakuerades f r%n fas t ig-  

heten - i den m%n dessa önskar f l y t t a  t i l l b a k a .  En annan möjl ighet  ä r  

a t t  skr iva  i n  r e g l e r  f ö r  å t e r f l y t t n i n g  i de evakueringsavtal ,  som fas-  

t ighetskontore t  t r ä f f a r  med enski lda  f a s t ighe t säga re ,  som önskar eva- 

kuera s i n a  f a s t i g h e t e r  i n f ö r  en modernisering. En s%dan rege l  i evakue- 

r ingsav ta l  har nyligen t i l l ämpa t s  i e t t  par f a l l  i samband med moderni- 

s e r i n g  i ensk i ld  r eg i .  

När de boende f å t t  möjl ighet  a t t  v ä l j a  mellan d e f i n i t i v  a v f l y t t n i n g  

med ersa t tn ings lagenhet  e l l e r  å t e r f l y t t n i n g  med provisor isk  lägenhet 

under ombyggnadstiden, har erfarenhetsmässigt  d n g a  hushål l  dock v a l t  

d e f i n i t i v  av f ly t tn ing .  Skalen hä r fö r  h a r  b1.a. varit, a t t  man tyckt ,  

a t t  den permanenta lägenhet ,  som bostadsförmedlingen e r b j u d i t ,  v a r i t  

b ra  och besvären a t t  f l y t t a  en andra gång verkat  avskräckande. En ganska 

s t o r  andel  a v  de upprustade och ombyggda lägenheterna h a r  t r o t s  utvid- 

gade %te r f ly t tn ingsmöj l ighe te r  dä r fö r  kommit a t t  st% till bostadsför- 

med1 ingens f ö r f  o s n d e .  

Fastighetsnämnden bemyndigade f a s t ighe t skon to re t  den 7 mars 1972 a t t  

i f ö r s t a  hand under en försöksperiod p% e t t  å r  verka f ö r  a t e r f l y t t -  

n i n g s r a t t  inom d e t  enski lda  f a s t ighe t sbes tånde t ,  d a r  kommunen genom 

a v t a l  om evakueringsmedverkan e l l e r  genom anv i sn ings ra t t  till bostä- 

derna h a r  n%got inf lytande.  

Den enski lde  hyresgästens möjl ighet  a t t  påverka s i n  bos tadss i tua t ion  

A t t  v a r j e  bostadskonsument skall kunna på avgörande s a t t  påverka s i n  

egen bos tadss i tua t ion  är e t t  e lementärt  krav. Det t r a d i t i o n e l l a  s ä t t e t  

f ö r  s%dan pAverkan ä r  hyresgästens möjl ighet  a t t  f r i t t  v ä l j a  bostad 

och med k o r t  uppsägningstid f l y t t a  f r å n  en lägenhet  han f i n n e r  olämplig. 

Bostadsbris ten och hyresregleringen ha r  emel l e r t id  medfört, a t t  denna 

t y p  a v  v a l f r i h e t  reducerats .  Bostadsmarknaden ha r  kommit a t t  karakter i -  

s e r a s  a v  en minskad rör l ighe- t  som en f ö l j d  a v  bos tadsbr is ten .  Detta  kan 

vara  en f ö r k l a r i n g  till va r fö r  nu andra vägar f ö r  hyresgästens möjlig- 

h e t e r  a t t  påverka s i n  bos tadss i tua t ion  b ö r j a t  d iskuteras .  

För a t t  öka bostadskonsumenternas v a l f r i h e t  n a r  d e t  g ä l l e r  i n f l y t a n d e t  

på den egna bostadsmiljön kan en ökad r ö r l i g h e t  på bostadsmarknaden 

e f t e r s t r ä v a s ,  s% a t t  hushal len genom f l y t t n i n g a r  kan t i l l godose  s i n a  

krav  på en god bostad med d e t  läge  och till d e t  p r i s  de - b o s t a d s t i l l -  



läggen inräknade - ar beredda a t t  be t a l a .  Om d e t  i n t e  är möj l ig t  a t t  

f ö r b ä t t r a  bostadsförhål landena genom by te  a v  bos tad  med önskat l äge  

och p r i s ,  ar d e t  n a t u r l i g t  a t t  s t r ävan  e f t e r  f ö r b ä t t r i n g  i s t a l l e t  

r i k t a r  sig mot den bostad hyresgästen redan har.  I d e t  senare f a l l e t  

kan dock endas t  bostadens s tandard  påverkas. 

Det ar, kan d e t  sagas,  den ensk i lde  hyresgästen som s j ä l v  b ä s t  kan 

bedöma, v i l k a  å t g ä r d e r ,  som bör  v id t agas  i den egna lägenheten. Det 

borde med denna utgAngspmkt vara  bostadshyresgästen,  som avgör om- 

f a t t n i n g e n  a v  en  planerad modernisering. Eftersom d e t  ar hyresgästen,  

som genom hyran b e t a l a r  f ö r  moderniseringen, s% borde d e t  också vara 

hyresgästen,  som avgör frågan.  

Hyresgästernas i n f ly t ande  på förnyelsens  omfat tning och i n r i k t n i n g  är 

dock r e a l i s t i s k t  endas t  i de f a l l  hyresgästerna kommer a t t  bo kvar  

längre  t i d  e f t e r  förnyelsen .  Endast i de f a s t i g h e t e r ,  dä r  man med nå- 

gorlunda säkerhe t  kan a n t a  a t t  hyresgästerna kommer a t t  f l y t t a  till- 

baka e f t e r  modernisering, f i n n s  d e t  d ä r f ö r  an ledning  a t t  s t r ä v a  e f t e r  

e t t  i n f ly t ande  f ö r  hyresgästerna.  Å andra s idan  måste å tgärderna  ocksa 

avvägas med hänsyn till en r i m l i g  allmän fast ighetsekonomisk bedömning. 

Ombyggnadslånens amor t e r ings t id  ar så lång ,  a t t  hänsyn som r e g e l  i n t e  kan 

t agas  enba r t  till den f ö r s t a  hyresgästen. Bostaden måste d ä r f ö r  vara 

a l lmang i l  t i g t  användbar. 

Vid u r v a l e t  a v  lägenheter  f ö r  f ö r n y e l s e i n s a t s e r  f a s t s  f  n avseende v i d  

f r a m f ö r a l l t  den s a n i t e t s t e k n i s k a  standarden. Det S r  i n t e  g i v e t ,  a t t  en 

sadan bedömning e f t e r  modernitetsgrad s t a m e r  h e l t  med de varder ingdr  

hyresgästerna s j a l v a  han ha. 

Z n l i g t  den statliga bostadsbyggnadsutredningen (SOU 1965: 32) och sane- 

r ingsutredningen S r  a l l a  l azenhe te r ,  som kan k a r a k t e r i s e r a s  som omoderna 

och på. s i k t  ocks2 halvmoderna a t t  anse som förnyelseobjekt .  Den v a l f r i -  

h e t  f ö r  hyresgzs te rna ,  sora kan e f t e r s t r a v a s ,  maste f ö l j a k t l i g e n  g ä l l a  

d e t ,  som l i g g e r  daröver ,  d v s i n s a t s e r  inom sådana bos tader ,  som a r  

moderna (de kan t ex  vara behir;.ftade med s t o r a  b r i s t e r  a v  annat  s l a g  Sn 

s a n i t e t s t e k n i s k a ) .  ?:ed h5nsyn t i l l  t i l l g 2 ~ n g l i g a  r e s u r s e r  f ö r  förnyelse-  

verksamheten !can en s"rd%n förnyelse  i n t e  vantas  f %  n%gon p % t a g l i g  om- 

f a t t n i n g .  

I n t e  s a l l a n  f ramförs  frar ,  hyresg5sthS.11, a t t  moderniseringen a r  a l l t f ö r  



omfattande och kos&nadskrävande. Genom enklare %tgärder skul le  

kostnaderna kunna nedbringas och e t t  kvarboende under upprustnings- 

a rbe te t  vara möjligt.  få grund av  l%nebestämmelsernas utformning 

leder  begränsad upprustning genom kortare avskrivningstid till 

obetydligt  lägre kostnader än vid fu l l s t änd ig  modernisering. Det 

väsent l igas te  motivet f ö r  en valmöjlighet med enklare upprustnings- 

standard reduceras darmed väsent l ig t .  Om en hyresgäst skul le  vä l j a  

en lagre standard än normalt, d s t e  man befara,  a t t  fas t ighets-  

ägare med hansyn till riskerna vid  en prövning av  lägenhetens 

bruksvärde skul le  s t a l l a  s i g  awisande . 
Bostadens utrustningsstandard ä r ,  som a v  de t  ovan sagda framgår, 

prakt iskt  taget  h e l t  last genom de lanevi l lkor ,  som f ö r  närvarande 

är aktuel la .  Saneringsutredningen antyder dock en nagot s t ö r r e  

grad a v  f r i h e t ,  nar  de t  g ä l l e r  gemensamhetsutrymmen och @;ardar. 

Utrymme f ö r  hänsynstagande till hyresgästsynpunkter kan ocksa 

f innas,  då de t  g ä l l e r  t iden f ö r  genomförandet av  e t t  v i s s t  för- 

nyelseob jekt. 

Det ar angeläget, a t t  sociologiska s tud ie r  genomföres p a r a l l e l l t  

med övers ikt l iga  planöverväganden av  mer teknisk karaktär. Detta 

skul le  verksamt kunna bidraga till a t t  k a r t l a g e  de boendes önske- 

mål och behov. 



Inf ly tande  och ekonomiskt r isktagande 

Bes lu t s fa t t ande t ,  n ä r  d e t  g ä l l e r  förnyelseföre tag ,  tillkommer förutom 

fas t ighe t säga ren  såväl  s t a t e n  som kommunen genom f ö r f a t t n i n g a r  och 

bestämmelser a v  o l i k a  s lag .  

BostadsrStts lagenheter  kan sägas vara e t t  u t t r y c k  f ö r  hur sambandet 

mellan inves te r ing  och bes lu tanderä t t  upprä t thå l l e s .  Genom s i n  egen in- 

sats i en bos tadsrä t t s lägenhet  ha r  den boende ock& t i l l f ö r s ä k r a t  s i g  

en bes lu tanderä t t  över lzgenheten, som &r längre än vad som ä r  f a l l e t  

i hyresrä t t s lägenheter .  Han ha r  även ekonomiskt bundit  s i g  v i d  f a s t i g -  

heten och t a r  darigenom del  i ansvare t  f ö r  densamma. För r epa ra t ione r  

och moderniseringar i bos tadsrä t t s lägenheten  s ä t t s  normalt e t t  v i s s t  

belopp f ö r  v a r j e  lägenhet  a v  till reparat ionsfond.  Dessa medel kan 

bos tadsrä t t shavaren  s å  småningom disponera i huvudsak e f t e r  ege t  got t -  

finnande till repa ra t ione r  och moderniseringar inom lägenheten. I bo- 

s t a d s r ä t t s f a s t i g h e t e r  kan d e t  så ledes  pås tås ,  a t t  en v ä s e n t l i g  d e l  a v  

den boendes r a t t  a t t  s j ä l v  d i r e k t  utforma s i n  mi l jö  f i n n s  t i l lgodosedd.  

Det f i n n s ,  som nämnts, f.n. en p å t a g l i g  tendens till omvandling a v  

t i d i g a r e  hyreshus till bos tadsrä t t s föreningar .  Denna tendens kan dar- 

f ö r  sägas innebära, a t t  derA boendes inf ly tande  ökas. Som ovan f ramgåt t ,  

vinns emel l e r t id  d e t t a  inf ly tande  till p r i s e t  a v  en ekonomisk i n s a t s ,  

som icke a l l a  kan e l l e r  v i l l  pres tera .  De omoderna hyreslägenheterna ha r  

i allmänhet en vgsen t l ig t  l äg re  hyra än andra lägenheter  och bebos i 

s ä r s k i l t  hög grad a v  låginkomsthushåll .  Dessa hushå l l s  möjl ighet  a t t  

kvarbo i moderniserade f a s t i g h e t e r  i a t t r a k t i v a  områden beskärs ,  om de 

omoderna lägenheterna e f t e r  modernisering i s t ö r r e  u t s t r äckn ing  omvand- 

l a s  till bos tads ra t t s l agenhe te r  med krav  på i n s a t s e r ,  som l i g g e r  utom 

räckhå l l  f ö r  låginkomsthushåll .  Av soc ia l a  skä l  ä r  d e t  da r fö r  angeläget ,  

a t t  denna f r åga  uppmärksammas, varvid  även sku l l e  kunna prövas fö ru t -  

sä t tn ingarna  f ö r  a t t  bereda låginkomsthush%ll möjl ighet  a t t  förvärva 

b o s t a d s r ä t t e r  e l l e r  a t t  f å  förhyra  bos tadsrä t t s lägenheter .  Vägarna f ö r  

a t t  t i l l godose  hyresgäs ternas  krav  på inf ly tande  f ö r t j ä n a r  också a t t  

s tuderas .  Detta  g a l l e r  både d e t  k o l l e k t i v a  i n f l y t a n d e t  genom organisa- 

t i o n e r  och d e t  ind iv idue l l a  in f ly t ande t .  



Serviceutbude t 

Den nuvarande boendeservicen inom Katarinabergaområdet ä r  i a l l t  

v ä s e n t l i g t  t i l l f r e d s s t a l l a n d e  och v a l  avpassad f ö r  den bef in t l iga ,  

befolkningen. De normer f ö r  serviceutbudet ,  som brukar t i l lämpas  

inom nybebyggelseområden, uppfy l l s  i s t o r t  s e t t  med god marginal 

inom Katarinabergsområdet. Ska le t  till d e t t a  a r  förmodligen, a t t  

d a r  a r b e t a r  e t t  i förhål lande  till nybyggnadsomrAdena r e l a t i v t  

s t o r t  a n t a l  personer. Dessa kommer a t t  som kunder bidraga till 

en högre grad a v  se rv ice  än vad enbar t  de boende sku l l e  kunna 

göra. 

I l i k h e t  med många andra omr%den inom innerstaden ä r  omfatt- 

ningen a v  f r i y t o r  l i t e n .  Detta  innebar b l  a a t t  y torna  f ö r  barnlek 

a r  mindre an vad som vore önskvärt mot bakgrund a v  nu a k t u e l l a  

normer i d e t t a  avseende. E t t  önskemål ar, a t t  i s t o r t  s e t t  v a r j e  

bos tadskvar ter  kan f ö r s e s  med en l e k p l a t s ,  som bör  kunna nås  f r % n  

bostadshusen u tan  a t t  t r a f i k l e d e r  behöver korsas  i plan. 

Det som ha r  a r i för t s  knyter  an  till den inom området i dag be- 

f i n t l i g a  befolkningen, n a r  d e t  g a l l e r  a n t a l ,  å lde r s fö rde ln ing  

m m. Området k a r a k t e r i s e r a s  f n a v  en fö rhå l l andev i s  l å g  andel 

barn. Om förnyelsen  innebar,  a t t  f l e r  barnfami l je r  kommer a t t  

f l y t t a  i n ,  kommer krav  a t t  uppstå på serv ice  å t  sådana hushålls- 

typer .  F l e r  l e k p l a t s e r ,  daghem och liknande anläggningar kan 

därvid  komma a t t  krävas. 



Sammanfattning a v  synpunkter 

Vilka bostäder  s k a l l  förnyas? 

I första hand s k a l l  omoderna lägenheter ,  d v s de som saknar r a t i o n e l l  

uppvärmning e l l e r  ege t  wc förnyas,  i andra hand halvmoderna lägenheter ,  

d v s de som saknar e g e t  bad e l l e r  dusch. 

Vilken moderniseringsstandard s k a l l  t i l lämpas? 

Eftersom en begränsad upprustning med nuvarande och föres lagna  l%ne- 

former i n t e  ge r  v ä s e n t l i g t  l äg re  t o t a l  %rskostnad, bör  förnyelsen nor- 

malt s y f t a  till f u l l t  modern utrustningsstandard.  

Ä r  evakuering nödvändig e l l e r  kan kvarboende t i l lämpas? 

Evakuering kornmer a t t  i de f l e s t a  f a l l  vara nödvändig, men å t e r f l y t t -  

n ing  e f t e r  förnyelsen bör erb judas  dem, som evakueras. 

Vad sker  med dem som i n t e  v i l l  e l l e r  kan f l y t t a  t i l l b a k a ?  

Målet måste vara a t t  va r j e  hushål l  s k a l l  f å  s i n  bos tadss i tua t ion  för-  

bä t t r ad .  I mån a v  t i l l g å n g  bör de evakuerade erb judas  moderna lagen- 

he ter .  

H u r  s k a l l  förnyelsen a v  Xatarinaberget  ske i förhål lande  till andra 

omr%den? 

KatarinabergsomrEidet ä r  inge t  s p e c i a l f a l l  utom i f r a g a  om d e t  kul tur -  

h i s t o r i s k a  värdet .  Punktvis f i n n e s  bostadshus av  l % g  standard,  som 

s n a r a s t  bör  b l i  f ö r e 6 1  f ö r  å tgärder .  I;ommunens a r b e t e  med d e t  omoder- 

na bostadsbeståndets  förnyelse  kommer a t t  ske inom ramen f ö r  "Förnyel- 

seprogram f ö r  Stockholm1'. I d e t t a  program inp lace ras  v a r j e  p ro jek t  i 

t i d e n  och Överväganden görs  om samverkan med ensk i ld  f a s t ighe t säga re ,  

a l t e r n a t i v t '  f a s t ighe t s fö rvä rv .  

H u r  s k a l l  förnyelsen f i n a n s i e r a s ?  

Kostnaderna f ö r  bostzdernas modernisering f i n a n s i e r a s  på sedvanl ig t  

s ä t t  och med s töd  a v  statliga ombyggnadslån, i den mån ku l tu rh i s t a -  

r i s k a  ;.ioti-r e j  föranleder  annat .  



9ur  s k a l l  området e f t e r  förnyelsen b l i  t i l l g ä n g l i g t  f ö r  alla inkomst- 

och befolkningskategorier? Hur s k a l l  de nuvarande hyresgästerna f å  

r åd  a t t  f l y t t a  t i l l b a k a ?  

De s t a t l i g a  och kommunala bos tads t i l läggen f ö r s t ä r k e r  v i s s a  låginkomst- 

hushå l l s  möjl igheter  a t t  ef-terfråga, de upprustade bostäderna e f t e r  hy- 

reshöjning. N%gon f u l l s t ä n d i g  lösn ing  a v  dessa problem a r  b o s t a d s t i l l -  

laggen dock i n t e .  Man kan även i fo r t sä t tn ingen  vänta,  a t t  v i s s a  hus- 

h å l l s t y p e r  i n t e  har ekonomiska möj l igheter  a t t  f l y t t a  t i l l b a k a .  Å t g ä r -  

d e r  f ö r  a t t  y t t e r l i g a r e  under l a t t a  dessa möjl igheter  bör  Övervägas. 

H u r  s k a l l  de boendes krav på a t t  f %  påverka s i n  egen mi l jö  kunna till- 

godo se s?  

Frågan ä r  främst  a k t u e l l  i samband med å t e r f l y t t n i n g .  Lanebestämmel- 

sernas  utformning gör,  a t t  moderniseringens omfattning knappast kan 

pilverkas d i r e k t  a v  hyresgästernas önskemål. Daremot står ut förandet  i 

v i s s  mån öppet f ö r  sadan påverkan. Hyresgnsterna har genom in t r e s se -  

organisa t ioner  en möjlighet a t t  k o l l e k t i v t  framföra synpunkter. Tid- 

punkten f ö r  förnyelsen kan i någon mån anpassas e f t e r  de boendes pre- 

f e rense r  och s i t u a t i o n .  Sociologiska s t u d i e r  rörande de boendes prefe- 

r ense r  bör  på samma sätt  som plan- och byggnadstekniska utredningar  

göras till n a t u r l i g a  b e s t h d s d e l a r  i d e t  a r b e t e ,  som fö regå r  even tue l l  

f örnye l se. 

De ovan berörda f r åges tä l ln inga rna  be lyse r  i n t e  a l l a  de problem, som 

är  förknippade med boendet. De v i s a r  dock, a t t  frågorna är  många och 

s v å r l ö s t a  och a t t  problemen i s t o r  u t s t r äckn ing  ä r  a v  allmän art  och 

i n t e  endast  berör  Katarinabergsområdet. Det h a r  i n t e  i n g å t t  i a rbe t s -  

gruppens uppg i f t e r  a t t  lämna f ö r s l a g  till lösningar  på dessa problem. 

Frågorna ä r  dock a v  s å  s t o r  betydelse,  a t t  de sna ras t  bör  tas upp 

t i l l  behandling i s t ö r r e  sammanhang. Arbetsgruppen f ö r u t s a t t e r ,  a t t  

f ö r s l a g  till lösningar  kommer a t t  presenteras  a v  de redan exis terande  

kommittéer och arbetsgrupper,  som a r  t i l lsatta f ö r  a t t  behandla bo- 

s t ads f  örnyel sens problematik. 



11.7 But iker  v i d  Götgatan 

På begäran a v  arbetsgruppen f ö r  Xatar inaberge t  har u t r e d n i n g s b y r h  v i d  

f a s t i g h e t s k o n t o r e t s  saneringsavdelning u t f ö r t  en undersökning a v  a f f a r s -  

och andra serviceverksamheter  v i d  Götgatan, f r å n  Södermalmstorg till 

Folkungagatan. Utredningens s y f t e  v a r  a t t  d e l s  !c,artlSgga serviceverk-  

samheternas nuvarande omfat tning,  d e l s  be lysa  fö re t aga rnas  framtids-  

bedömningar och de ra s  i n s t a l l n i n g  till planerade fö rnye l seå tgä rde r  inom 

Katarinabergsområdet. Den bygger d e l s  på en inven te r ing  a v  de b e f i n t l i g a  

but ikerna  och loka lerna  f ö r  ö v r i g  serviceverksamhet,  d e l s  på en in t e rv ju -  

undersökning bland f öretagarna.  Utredningen redovisas  i de t a l  j som X 72 

d e l  D BUTIKER V I D  GOTGATAK. Det ta  a v s n i t t  u tgö r  en sammanfattning a v  

undersökningen. 

Langs den 600 meter långa ga tus t rackan  mellan Södermalmstorg och Folki~nga- 

gatan f i n n s  d ryg t  90 nu verksamma b u t i k e r  och f ö r e t a g  a v  o l i k a  s l ag .  De 

ä r  r e l a t i v t  jarnnt förde lade  på b%da s i d o r  a v  gatan och p3 o l i k a  kva r t e r .  

Nio l o k a l e r  i f a s t i g h e t e r n a s  bot tenplan  star dessutom tomma, samtliga 

belägna v i d  ga t ans  v ä s t r a  s i d a  och en s t o r  d e l  i k v a r t e r e t  Västergöt land.  

Lokalerna f ö r  a f f ä r s -  och ö v r i g  servicever!csamhet inom omr%det har en 
2 

t o t a l  l ägenhetsy ta  om c i r k a  34.000 m . Den genomsnit t l iga lägenhetsy tan  
2 

per  l o k a l  med undantag f ö r  vriruhus och h o t e l l  uppgår till knappt 200 m 

med en genomsni t t l ig  hyra,  i n k l .  b r äns l e ,  a v  120 kronor  per  m 
2 

Detaljhandelsverksamheten omfat ta r  drygt  70 procent  a v  a n t a l e t  loka l -  

enhe te r  men endas t  h a l f t e n  a v  den t o t a l a  ytan.  Av branscherna är  be- 

kladnadsvarugruppen s t ö r s t  med 22 v e r k s a m h e t s s t ~ l l e n .  Därnäst kommer 

gruppen b o s a t t n i n g s a r t i k l a r  med 12 l o k a l e r .  Den minsta gruppen ä r  f u r g e r ,  

parfymer och lilkernedel. Livsmedelsbranschen r ep resen te ra s  a v  fem a f f ä r e r .  

Av dessa h a r  endas t  t v5  nornialt varusort iment .  Urvalsvaruhandeln a r  över- 

huvudtaget dominerande i Götgatans de t a l jhande l .  

4v ö v r i g  s e r v i c e  a r  dam- och h e r r f r i s e r i n g a r  an t a l smass ig t  den s t ö r s t a  

ka tegor in  f ö l j d  a v  k a f é e r ,  r e s t au range r  m.m. Den genomsni t t l iga  loka l -  
2 2 

y t an  v a r i e r a r  f r a n  35 m f ö r  f r i s e r s a l o n s r  t i l l  560 m f ö r  k a f é e r ,  

r e  s tnuranger  m f l .  



De f l e s t a  bu t ik s loka le rna  v i d  Götgatan ä r  r e l a t i v t  små och belägna i 

omoderna f a s t i g h e t e r .  Närmare 70 procent  h a r  en l o k a l y t a  underst igande 
2 

100 m och över  h a l f t e n  tir loka l i s e rade  i f a s t i g h e t e r ,  v i l k a  t i l l h ö r  

s tandardklasserna  3 till 7 ,  d  v s halvmoderna och omoderna. I de minsta 

l oka le rna  f i n n s  f r i s ö r e r ,  f r u k t a f f ä r e r ,  ur- och guldsmedsbutiker. I de 

omoderna f a s t i g h e t e r n a  å t e r f i n n s  f r a m f ö r a l l t  förutom guldsmeder bransch- 

grupperna tobak, t rycksaker ,  blommor, u r ,  s p o r t a r t i k l a r  och konfektions- 

varor .  

En femtedel a v  fö re t aga rna  h a r  en hyra underst igande 100 kronor  medan 
2 

t vå  femtedelar  b e t a l a r  en hyra mellan 100 och 200 kronor  per  m Hyres- 

sk i l l naden  mellan omoderna och moderna f a s t i g h e t e r  ä r  obe tydl ig ,  räknad 
2 

per  m , medan s t o r  s k i l l n a d  f ö r e l i g g e r  mellan små och s t o r a  l oka le r .  , 

Bankerna har de högsta  hyrorna men även f r i s e r s a l o n g e r ,  k a f é e r  och res -  

tauranger  b e t a l a r  r e l a t i v t  s e t t  höga hyror .  De l ä g s t a  hyrorna har 

grupperna "andra varor" och b o s ä t t n i n g s a r t i k l a r .  

Medianvärdet f ö r  årsomsät tningen l i g g e r  mellan 3.000 och 4.000 kronor  
2 

Per  m lägenhetsy ta .  Företagen med den l ä g s t a  omsättningen - under 1.000 
Z 

kronor per  m - ä r  små s e r v i c e f ö r e t a g  med k o r t a r e  öppe thå l l ande t ide r  

än v a n l i g t .  Endast sex  f ö r e t a g  har en omsät tning överst igande 9.000 
2 

kronor per  m . 

Under den senas t e  femtonårsperioden h a r  t vå  t r e d j e d e l a r  a v  a f f ä r s -  

l oka l e rna  f å t t  en ny innehavare.  Under den senas t e  t i oå r spe r ioden  har 

h a l f t e n  a v  but ikerna  f å t t  nya ägare.  I n t e  mindre än 19 f ö r e t a g  v i d  

Götgatan ha r  b y t t  ägare under d e t  s enas t e  Aret.  Ägarbyten h a r  s%ledes  

s k e t t  i a l l t  snabbare t a k t .  De a l l ra  nyas te  but ikerna  är till en  d e l  

a v  "dagsländenatur" s%som b u t i k e r  f ö r  begagnade k a p i t a l v a r o r ,  porr- 

a f f ä r e r  samt v i s s a  serviceverksamheter.  Affarsverksamheternas k a r a k t ä r  

v i d  Götgatan h å l l e r  sålunda p% a t t  andra k a r a k t ä r ;  

Bland but iksinnehavarna dominerar egna fö re t aga re  med endas t  en bu t ik .  

Innehavarna f ö r d e l a r  s i g  r e l a t i v t  jämnt på o l i k a  å ldersgrupper .  Den 

s t ö r s t a  gruppen a r  dock i Aldern mellan 50 och 60 år. 



Mer an h ä l f t e n  a v  verksamheterna h a r  en personal ,  var ie rande  mellan 

2 och 5 a n s t ä l l d a .  Den i s ä r k l a s s  s t ö r s t a  a rbe t sg iva ren  ä r  h o t e l l  Malmen 

med c i r k a  200 a n s t ä l l d a .  T o t a l t  uppgår a n t a l e t  ans tä l lda .  till 600 per- 

soner.  De f l e s t a  a v  dem' bor  i de södra s tadsde larna .  

Drygt 80 procent  a v  före tagen  ar  nöjda med verksamhetens nuvarande om- 

f a t t n i n g  och h a r  i n t e  n5gra utvidgningsplaner .  40 procent  a v  före tagen  

s e r  o p t i m i s t i s k t  på, %rsomsättningens u tveck l ing  och van ta r  en Ökning. 

30 procent  f ö r u t s e r  en oförändrad omsät tning medan 20  procent  s e r  mer 

p e s s i m i s t i s k t  p5 framtiden och raknar  med en minskning a v  omsättningen. 

Tre f j ä r d e d e l a r  a v  in te rv jupersonerna  kände till planerna a t t  göra 

Götgatan till en gånggata. En något mindre andel  hade kännedom om 

planerna a t t  bygga varuhus inom området. Mer än h ä l f t e n  a v  de i n t e r -  

vjuade ä r  p o s i t i v a  till gånggatan och ännu f l e r  a n s e r  varuhusetable- 

r ingen  medföra f ö r d e l a r  aven f ö r  de 6vrig-i verksamheterna inom området. 

60 procent  t r o r  nämligen a t t  o m s ä t t n i n e n  i de ras  b u t i k e r  kommer a t t  

öka om varuhus tillkommer. En s t o r  andel  - 40 procent  - t r o r ,  a t t  &ng- 

gatan s k u l l e  minska omsättningen. En allm5.n upprustning a v  f a s t i g h e t e r n a  

l angs  Götgatan anses  ha en p o s i t i v  e f f e k t  på omsättningen. En hyres- 

hö jn ing  i samband med upprustningen s k u l l e  e n l i g t  i n t e r v j u n  föranleda  

en dryg femtedel a v  fö re t aga rna  a t t  f l y t t a .  De v i l l  dock gärna s tanna  

i narhe ten  a v  s i t t  nuvarande verksamhetss ta l le  och ar beredda a t t  hyra 

l o k a l e r  a v  samma s to r l ekso rdn ing  och med l i k a  hyra som f ö r  närvarande. 

De f ö r e t a g a r e  som redan f ö r e  i n t e r v j u t i l l f ä l l e t  f å t t  ta d e l  a v  informa- 

t ionen  angående o l i k a  fö rnye l sep lane r  v a r  genomgående mer p o s i t i v a  till 

de fö re s l agna  förändr ingarna  an de icke-informerade. Det ta  v a r  s a r s k i l  t 

p å t a g l i g t  i f r å g a  om a t t i t y d e n  till gånggatan. 

In te rv jupersonerna  bereddes också möj l ighe t  a t t  s j ä l v a  f ö r e s l å  å t g ä r d e r ,  

som e n l i g t  d e r a s  mening s k u l l e  öka Götgatans a t t r a k t i v i t e t .  Många pre- 

sen terade  f l e r a  f ö r s l a g .  Önskemålet om en allmän upprus tn ing  a v  f a s t i g -  

he te rna  a r  ganska a l lmänt  f ö r e t r ä t t .  E t t  s t o r t  bestånd a v  b u t i k e r  a v  

o l i k a  s l a g  och med v i t t  sor t iment  ansågs öka ga t ans  dragningskraf t .  

Andra önskemål v a r  b ä t t r e  belysningsförh%llanden,  mindre b u s l i v  på ga- 

t o rna ,  införande a v  gånggata, f l e r a  pa rke r ingsp la t se r ,  varuhusetable- 

r i n g a r ,  f ä r r e  b u t i k e r  a v  " dagslandenatur".  



I en 2-betygsuppsats presenterad vid Stockholms un ive r s i t e t s  kultur- 

geografiska i n s t i t u t i on  redogörs f ö r  de förändringar a f f ä r s l i v e t  vid 

Götgatan genomdtt under perioden 1926-1970. I uppsatsen konstateras,  

a t t  a n t a l e t  verksamhetsställen genomgående s junki t  och a t t  service- 

verksamheterna ändrat  karaktär. Tidigare var dagligvaruhandel, frainför 

a l l t  livsmedelsbranschen, r i k l i g t  före t rädd vid  gatan. För närvarande 

dominerar urvalsvaruhandeln. E t t  sammanfattande diagram f ran  denna 

s tudie  redovisas på följande sida.  De t id igare  noterade a l l t  o f ta re  

f örekommande ägarbytena och de nya verksamhe t sa r te rna  (but iker  av  

" dagsländena tu rw)  vid Gö tga tan a r  salede s tecken p5 en f o r  t1 öpande 

f örä.ndringsprocess , som dessutom f öre f a l l e r  ha acce le re ra t s  under de 

senaste %ren. 



Diagram över butiksbesthndet 1926-70 




