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Sammanfattning
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Titel: Ekonomiska konsekvenser for bostadsomréden vid skapande av ndjda hyresgister - en
studie 6ver Opalomradet och Grevegarden

Inledning och problem: For fastighetsbolagen giller det att skapa ett attraktivt boende som
uppfyller de krav som hyresgéister har. Individen stéller inte bara krav pa ldgenhetens storlek
och skick utan ocksa faktorer sa som trygghet och sdkerhet. Hyresvérden ska skapa samspel
och balans mellan boende och individ, for att f4 en bra bas i sin verksamhet. Boendet skapar
ett virde for d4garen som hyresgésten i sin tur dr beredd att betala for. Pengar som genereras
ifrdn boendet kan aterinvesteras i boendet eller den boende for att oka attraktionskraften.
Denna maste hélla sig ajour med vad som hiander i samhéillet och vad hyresgéster efterfragar.
Huvudproblemstillningen for denna studie é&r: Vilka ekonomiska konsekvenser far
bearbetning av attraktionen mellan individ och boende inom kommunala fastighetsbolag?

Syfte: Uppsatsen beskriver och analyserar sambandet mellan individen, bostaden och
pengarna samt vilka ekonomiska konsekvenser det far. Syftet dr ocksa att 6ka vér kunskap
och forstéelse av sambandet.

Metod: Uppsatsen dr baserad pa primidr och sekundidrdata. Den primdra informationen
samlades in genom intervjuer med personer som arbetar pa de tva omraddena Grevegarden och
Opalomradet, samt genom egna iakttagelser, bland annat nir trygghetsvandringen gjordes.

Resultat och slutsatser: For att hyresvirden skall fi ut s4 mycket som mojligt av sina
bostdder géller det att hitta en balans mellan bostidderna och individen. En obalans har idag
ingen storre betydelse, ddremot kan en obalans f4 konsekvenser i en lagkonjunktur. Om
hyresvéirden har misskott sina bostdder kan en obalans mellan individ och bostad finnas och
individen véljer att soka efter en bostad hos en annan hyresviard som uppfyller de krav som
denna har pa bostaden.

I Opalomradet rdder det en relativ god balans mellan individ och bostad. I lagkonjunktur
kommer dock omradet blir mer kénslig for obalans. Trygghet i Opalomradet bor dock
studeras ndrmare. P4 Grevegarden bor dock vissa dtgédrder goras for att forbattra balansen
mellan boende och individ da hyresgdsterna anser att hyran dr for hog jamfort med hur de
vardesidtter sitt boende. I en lagkonjunktur kommer Grevegarden att drabbas mer é&n
Opalomradet. Familjebostdder bor dven skapa bra kontakter med myndigheter, organisationer
och foreningar som paverkar omradet.

Fortsatt forskning: Vid studiens genomforande vicktes intresse for hur resultatet av denna
studie skulle se ut om den genomfordes i en kommun dir manga lagenheter star tomma. Det
skulle da vara av intresse att jaimfora hur olika fastighetsbolag arbetar pa att attrahera
hyresgéster och vilket ekonomiskt resultat dessa atgérder fér.
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1 Inledning

Boendet paverkar ménniskor genom hela livet. I borjan véljer fordldrarna boendet, dir skapas
trivsel och trygghet. Nésta steg blir att flytta hemifran, det &r ett stort steg att ta och det tredje
steget blir att bilda familj. De flesta viljer att bo kvar i detta boende under ldng tid. Nér
barnen flyttar ut kan det bli aktuellt att byta boende igen. Nar valet av boende skall ske vigs
olika faktorer in beroende pé var i livscykeln de befinner sig. Faktorer som spelar roll for
manga ar storlek och hyra, men dven andra faktorer s& som kommunikation, trygghet, service
med mera. Dessa faktorer paverkar dven hur personen trivs med sitt boende och igenom livet
vardesitts dessa faktorer pa olika sitt. En student kanske vérdesitter bra kommunikationer
mer dn en barnfamilj som ofta har egen bil. Barnfamiljer virdesitter ddremot trygghet och
lugn mer d4n ungdomar. Virdering av de olika faktorerna som péaverkar valet av boendet kan
variera mellan hog- och lagkonjunktur, basbehoven skall fortfarande tillfredstillas medan de
mer dvergripande kan tas bort till formén for till exempel lagre hyra.

Om hyresvérden kan uppfylla de behov som hyresgasten efterfragar kan de stirka sin position
pa marknaden dven om efterfragan pa marknaden minskar.

1.1 Bakgrund

For fastighetsbolagen giller det att skapa ett attraktivt boende som uppfyller de krav som
hyresgéster har. Det finns viktiga parametrar som bor tas hénsyn till, se figur 1. Den ena dr
boende. I boendet ingar faktorer sd som boyta, kok och vatutrymmen samt gemensamma
utrymmen, exempelvis tvittstuga och cykelrum. Aven yttre faktorer paverkar boendets
attraktionskraft sd som ldge, miljo, lokalt centrum och kommunikationer. Alla dessa faktorer
skapar ett helhetsintryck av boendet som 1 sin tur skall attrahera den andra parametern,
individen. Individen har olika krav pa boendet beroende pa var 1 sin livscykel denna befinner
sig. Individen stéller inte bara krav pa ldgenhetens storlek och skick utan ockséd faktorer sa
som trygghet och sdkerhet dr viktiga. Hyresviarden ska skapa ett samspel och balans mellan
boende och individ, for att f4 en bra bas i sin verksamhet. Utifran basen kan hyresvérden
sedan bygga upp verksamheten. Boendet skapar ett virde for 4garen som hyresgésten i sin tur
ar beredd att betala for. Pengar som genereras genom uthyrning kan dterinvesteras i basen for
att oka attraktionskraften. Alla pengar gér inte tillbaka till boendet utan en del gér till den
overgripande ekonomin. I ekonomin ingér bland annat omkostnader fér administration, men
dven vinsten som genereras. Hyresviarden kan omfordela resurserna for att géra satsningar i
ett omrade.




Ekonomiska konsekvenser for bostadsomrdden vid skapandet av néjda hyresgdster
Johanson & Johansson 2004

EKONOMI

PENGAR

INDIVID
BOENDE

Figur 1 Samspelet mellan boende, individ och pengar

1.2 Problem

Samspelet mellan boende och individ ar viktigt for hyresvirden, detta utgor basen i dess
verksamhet. Utan ett boende som individen anser vara vérd att betala for faller verksamheten.
Hyresvirden bor dirfor arbeta pa att 6ka attraktionskraften mellan boende och individ. For att
behélla dragningskraften krédvs ett fortlopande arbete fran hyresvérdens sida. Denna maste
halla sig ajour med vad som hénder i samhéllet och vad hyresgéster efterfragar.

Huvudfragan som skall besvaras i uppsatsen r:
o Vilka ekonomiska konsekvenser fdr bearbetning av attraktionen mellan individ och
boende inom kommunala fastighetsbolag?
Uppsatsen skall dven besvara fragan:
o Hur kan Familjebostider oka attraktionen mellan individ och Grevegdrden
samt individ och Opalomradet och vilka ekonomiska konsekvenser far det?

1.3 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att beskriva sambandet mellan individen, boendet och pengarna samt
vilka ekonomiska konsekvenser det far. Syftet dr ocksé att 6ka var kunskap och forstéelse av
sambandet. Denna kunskap skall vi sedan formedla vidare till andra intressenter inom
fastighetsbranschen.
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1.4 Avgransningar

Vi har valt att studera de kommunala bostadsbolagen. Anledningen till att vi har valt
kommunala bolag &r att dessa star for cirka 20 - 25 procent av fastigheterna i Sverige. Manga
av de privata bostadsbolagen foljer dirfor de kommunala bostadsbolagen. Vidare har vi valt
att avgriansa oss till Goteborg. Goteborg med omnejd dr den regionen som véxer mest i
Sverige for tillfillet.' I Goteborg har vi valt att jimfora tvd bostadsomraden i Tynnered.
Befolkningen i Grevegérden och Opalomradet dr blandad och omrédena &r vél utbyggda. De
tvd omrdden tillhor samma fastighetsbolag, Familjebostidder. Att de tillhor samma bolag
medfor att samma vision ligger bakom tinkandet kring omréddena och gor dem déarigenom
jamforbara.

1.5 Uppsatsens disposition

For att uppsatsen skall ha ett logiskt uppldgg med information 1 ritt f6ljd har vi valt att forst
presentera bakgrundsinformation for att utifrdn detta kunna gora relevanta bedomningar och
slutledningar. 1 det andra kapitlet 1 uppsatsen visar vi pad de metoder och vetenskapliga
arbetssdtt vi har anvént oss av. I kapitlet presenteras dven det praktiska tillvigagangsséttet vi
anvént oss av 1 studien. I kapitel tre ges en beskrivning av fastighetsbranschen och hur denna
har utvecklats under de gangna aren. Kapitel fyra innehdller en presentation av de tva
omradena Grevegarden och Opalomradet. En allmén historia 6ver omradena ges foljt av en
beskrivning over omrddena i dag. I beskrivningen ingar hur omrddenas ldgenheter och
ytteromraden ser ut. Syftet med kapitlet ar att ge ldsaren en kénsla for de tva undersokta
omradena.

Kapitel fem innehéller en analys kring skapandet av ndjda hyresgéster. I kapitlet presenteras
faktorer som paverkar hyresgisternas uppfattning om omrddena samt vad som kan goras for
att 0ka omradets attraktionskraft for konsumenten. Denna information knyts ihop med
Opalomradet och Grevegéarden. Kapitel sex behandlar ekonomiska konsekvenser kring
skapandet av nojda hyresgaster. Kapitlet innehdller faktorer som hyresviarden kan paverka,
men dven faktorer som de inte kan styra i samma utstrickning. I kapitel sju avslutar vi
uppsatsen med att lyfta fram de aspekter som kommit fram under arbetets gang och som vi
anser vara av vikt.

! Rapport, Utvecklingen i Géteborg, SVT, 2004-04-05
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2 Metod

Kapitlet inleds med en beskrivning av olika vetenskapliga synsdtt. Sedan beskrivs de metoder
och ansatser som anvdnds vid vetenskapligt arbete. Samtidigt forklarar och motiverar vi vdra
egna val i utformandet av uppsatsen. I kapitlet beskrivs arbetets praktiska tillvigagangssditt.
Avsikten med kapitlet dr att forklara for ldsaren vilka valsituationer vi statt infor. Vi avslutar
kapitlet med att kritiskt granska var uppsats.

2.1 Vetenskapligt synsatt

Teorier om hur verkligheten ser ut maste goras ndr undersokning, forklaring och forstielse av
den gors. Teorier om hur verkligheten ser ut skiljer sig &t beroende pd vilket synsétt som
anvinds i undersdkningen.” Tva vetenskapliga huvudinriktningar brukar nimnas, positivism
och hermeneutik. Kunskapen som hérleds ur positivistiskt synsitt skall vara logiskt provbar,
komplicerade hédndelser delas upp 1 enkla komponenter. Positivismen utgar fran att
verkligheten dr objektiv och kan beskrivas. Utredarens personlighet och &sikter skall inte
kunna paverka resultatet av forskningen, utan det ska vara sa neutralt att vem som helst
kunnat std bakom resultatet. Hermeneutik star ddremot for en tolkning av det som undersoks
och malet &r att fa en forstielse for det. Till skillnad fran positivistisk kunskap, som bygger pa
iakttagelser, kan kunskap enligt hermeneutiken dven hidmtas ur spraklig natur, till exempel
genom intervju. Forskaren utgar frdn sin egen foOrstaelse av dmnet ndr den ndrmar sig
forskningsobjektet, den kunskap som personen besitter ses som en tillgdng vid tolkningen av
objektet. En studie behdver dock inte vara helt renodlad.’ Denna studie har en hermeneutisk
inriktning da vi genom undersokningen vill tolka och fa en forstaelse for vilka tillfredstallda
behov hyresgisterna virdesitter i sin bostad. Studien kommer att ske genom att vi utgar fran
var kunskap for att tolka och forstd det insamlade materialet. D& kunskap samlas in genom
intervju bidrar dven till en hermeneutisk inriktning. Aven iakttagelser kommer att anviindas i
studien, iakttagelser bygger pd egna uppfattningar av situationen.

2.2 Angreppssatt

For att samla in material till undersékningen finns det tva olika arbetssdtt som kan anvéndas,
deduktion och induktion, se figur 2. Valet mellan deduktiv ansats eller induktiv ansats
paverkar pa vilket sétt utredaren handskas med den befintliga teorin. Deduktion innebar att
det utifran aktuell teori formas hypoteser och dras slutsatser om enskilda foreteelser. Om
utredaren véljer att folja ett deduktivt arbetssitt sd viljer denna att folja bevisandets vég, det
vill sdga utifrdn allmé@nna principer och befintliga teorier drar slutsatser om enskilda
foreteelser. Deduktion innebir logisk, tankmissig slutledning.”

Det omvénda forhallandet dr att arbeta efter det induktiva arbetsséttet, da upptiackandets vig
foljs. Induktiva slutsatser grundas pa empiriska data. Forskaren studerar forskningsobjektet
utan att forst ha forankrat undersdokningen i1 vedertagen teori och domineras av att det
upplevda problemet och insamlandet av information inte styrs av nigon teori. Syftet med den

? Ingeman Abnor & Bjorn Bjerke, Foretagsekonomins metodldira (Studentlitteratur Lund, 1994)

3 Runa Patel & Bo Davidson, Forskningsmetodikens grunder. Att planera, genomfora och rapportera en
undersokning (Studentlitteratur Lund, 1994), 23-24.

* Lars Torsten Eriksson & Finn Wiedersheim-Paul, A#t Utreda, Forska och Rapportera (Liber-Hermods AB
Malmo, 1997)
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induktiva undersdkningen &r att utifran utférda studier, generalisera sina observationer, och
dérefter formulera en egen teori som baseras pd det empiriska underlaget. Utifran skilda
upplevelser dras generella utsagor.’

TEDRI

GEMERALISERING HYPOT ESER
QBSERVATIONER QOBSERVATIOMER
VERK|LKSHETERN
) {métning, tolkning) )
Induktiv Deduktiv

Figur 2 Induktivt och deduktivt angreppssitt®

Vér undersokning stimmer vél dverens med det induktiva arbetsséttet dd vi forst undersokte det
empiriska materialet frén tidigare forskning kring tillfredstillelse hos hyresgéster for att sedan
forsoka hitta ett monster i detta. Vi var inte ute efter att bevisa en hypotes, utan att fa en forstaelse
for dmnet, tolka det vi hittar och sedan dra slutledningar utifran dessa.

2.3 Datainsamling

2.3.1 Kvalitativ och kvantitativmetod

Kvantitativ och kvalitativ metod ar tva forskningsmetoder som syftar pd hur forskaren véljer
att bearbeta och analysera den information som har samlats in. Med kvantitativ inriktning
menas saddan forskning som anvinder sig av statistiska bearbetnings- och analysmetoder. Med
kvalitativ inriktning menas sadan forskning som anvinder sig av verbala analysmetoder.” Till
skillnad fran kvantitativ metod ir inte syftet med kvalitativt angreppssitt att fi fram en
generalisering av informationen utan att fa en djupare forstaelse av den problemsituation som
studeras.® Denna studie &r kvalitativ och ér inte uppbyggd efter statistik eller analys, den har
inte som mal att gora en generalisering av omvirlden. Delar av studien bygger visserligen pa
kvantitativa data, men malet med den &dr att fa en klarare forstaelse for hur individer

> Patel & Davidson, Forskningsmetodikens grunder.

¢ Eriksson & Wiedersheim-Paul, A#t Utreda, Forska och Rapportera, 229.

7 Patel & Davidson, Forskningsmetodikens grunder.

¥ Idar Magen Holme & Bert Krohn Solvang, Forskningsmetodik — Om kvalitativa och kvantitativa metoder
(Studentlitteratur Lund, 1997)
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vardesatter de behov som boendet skall tillfredstédlla och vilka ekonomiska konsekvenser detta
far for hyresvérden.

2.3.2 Primar- och sekundardata

Det finns tvd huvudtyper av tekniker for insamling av data. Den ena tekniken dr insamling av
sekundérdata och den andra &r insamling av primirdata. Sekundérdata &r data som redan
existerar och som r resultat frén tidigare forskning, detta kan sedan anvindas i studien.’ En
sekundér kélla ar: “en skrift som dberopas for en viss uppgift och som utgor grunden for
denna uppgifts auktoritet.”."° 1 den hir studiens fall bestod sekundirdata av, for dmnet,
relevanta litteraturstudier. 1 sekundérdata ingér &ven tidigare undersdkningar, exempelvis
Nojd Boende Index. Primérdata dr det material samlats in for undersdkningens bestdmda
dndamal."" For att fi en djupare kunskap om dmnesomradet gjorde vi en insamling av
primdrdata 1 form av intervjuer med ansvariga i omradet. I primirdata ingick dven en
trygghetsvandring som vi genomforde i Opalomradet och Grevegarden samt allménna
iakttagelser vi gjort i dem.

2.4 Praktiskt tillvagagangssatt

Undersokningen borjade med insamlande av det material som behdvdes for genomforandet av
studien. Inhdmtandet av nytt material fortsatte kontinuerligt igenom hela studien. I takt med
att materialet samlades in studerades det och vi fick en djupare forstielse for dmnet. Ett av
dessa material var Nojd boende index, NBI. Vi valde ut tvd omraden att undersoka,
Grevegarden och Opalomridet. Att vi valde dessa omraden beror dels pd att de ligger intill
varandra och dérfor har samma yttre forutsittningar och har genom det en bra grund for
jamforelse. Vi bekantade oss med omrddena genom att besdka dem. Vi gjorde dven en
trygghetsvandring 1 omradet for att fi en uppfattning om hur de boende upplever sikerheten
kring sitt boende. Nir en bra kunskapsbas hade skapats genomfoérdes intervjuerna. De
personer som intervjuades var de som vi upplevde kunde tillfora intressanta synvinklar pé
dmnet och som satt inne med vésentlig information om de undersdkta omrddena. Nar all
sekunddr och primér data var inhdmtad begrundade vi detta och utforde en analys pa
materialet. Detta arbete dr resultatet av studien.

2.4.1 NoOjd boende index

For sjunde aret 1 rad har kommunala fastighetsbolag i Goteborg fragat hyresgésterna hur de
upplever sitt boende. Denna undersokning var en av véra sekundira killor.'? Undersokningen
sker genom enkéter och skickades 2003 ut till 32 000 kommunala hyresgéster 1 Géteborg och
till 16000 hyresgéster hos privata hyresviardar. Deltagarna dr slumpvis utvalda och
svarsfrekvensen ligger pd 69 % hos de kommunala och 56 % bland de privata hyresvérdarna,
vilket medfor att resultatet &r statistiskt sdkerstéllt.

Det overgripande betyget pa boendet kallas for Nojd boende index, NBI. Den storsta delen av
NBI utgors av ett Fastighetsdgarbetyg, vilket innehaller faktorer som fastighetsdgaren direkt
och ldttare kan pdverka och som ger snabba resultat. NBI innehéller dven faktorer som é&r

? Abnor & Bjerke, Foretagsekonomins metodldra.

' Holme & Solvang, Forskningsmetodik — Om kvalitativa och kvantitativa metoder, 137.

"' Abnor & Bijerke, Foretagsekonomins metodlira.

'> Lena Berglund Bjorck, Allménnyttan har ndjdare hyresgdster dn privata hyresvirdar, [www document]. URL
http://www.framtidem.se, Forvaltnings AB Framtiden, 2003-08-22
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svarare for fastighetsidgaren att paverka, sasom trygghet, lige, kommunikationer, niartorg med
mera. Dessa faktorer paverkar hyresgistens trivsel med sitt boende. Hur vi tolkade NBI for
Grevegéarden och Opalomradet aterfinns i kapitel 5 och sammanstéllning av NBI finns i bilaga
2.

2.4.2 Intervjuer

For att 4 en djupare kunskap om @mnesomridet gjorde vi som ndmnts ovan en insamling av
primdrdata i form av intervjuer. Vi intervjuade Viveca Bertelsen som ér distriktschefen pa
distrikt Vister. I detta distrikt ingdr Opalomradet och Grevegarden. Intervju skedde dven med
miljovérd Rickard Olofsson och bovird Mats Nilsson, i de undersokta omradena.

Intervjuerna var semistrukturerade, det vill sdga vi hade fragor att utga fran, men vi anpassade
dem efter individen och tillfdllet. Frdgorna behandlade allt frdn bostadsomradenas utformning
och skillnaden mellan dem till vilka atgarder som kan goras for att hyresgésten skall kénna sig
ndjdare med sitt boende, se bilaga 1. De forsta frdgorna var Oversiktliga och berdrde
omradenas vision och organisation. Darefter kom ett stycke med fragor kring trygghet. Dessa
behandlar hur tryggt boendet i omrddena uppfattas samt hur Familjebostdder arbetar med
detta. Fragor om hur yttre faktorer paverkar boendet behandlas sedan, foljt av ett stycke som
bearbetar servicen 1 omradet. Hur av- och omflyttningar sker i omradet bearbetas sedan, foljt
av ett stycke dver ekonomiska konsekvenser for foretaget vid eventuella satsningar pa nojdare
kunder eller hur eventuella besparingar kan paverka de boendes trivsel.

Vi pratade dven med projektledare Lena Karlsson, Camilla Wictorsson pa finansavdelningen,
Patric Hultskédr som dr boendekonsulent och Martin Sandell som dr miljovard. Genom dessa
samtal fylldes vissa kunskapsluckor.

2.4.3 Trygghetsvandring

Primir data samlades dven in genom en trygghetsvandring i omradena Grevegarden och
Opalomradet. Trygghetsvandringen dr utformad av rddet Tryggare och Manskligare Goteborg
som bildades under &r 2001. Syftet med att utfora trygghetsvandring &ar att uppmarksamma
hur tryggt det &r att rora sig 1 omrddet under olika arstider samt tider pd dygnet. Genom att
uppmérksamma eventuella brister p4 denna front kan de atgérdas och leda till 6kad trivsel och
ett tryggare ndromrade. I trygghetsvandringen skall hdnsyn tas till 3 perspektiv. Den forsta ar
skotseln och underhallet i omradet. Har uppméarksammade vi om omradena var nedskripade,
om det fanns skymmande buskar, sly eller trasiga lampor, bénkar eller lekredskap. Det andra
perspektivet dr hur bebyggelsen samt olika anldggningar ar utformade. Hér sig vi pa faktorer
som att inte murar och vaggar skymmer sikten, att omradet har bra belysning och att fonster
4r placerade med uppsikt dver omriden som minniskor ror sig i. Aven att gdngtunnlar,
busskurer och sparvagnshallplatser dr utformade pd ett sitt som kdnns sdkert tog vi i
berdknande. Det sista perspektivet dr stadsplanens utformning. Har kontrollerade vi hur
obefolkade mellanrum sag ut, hur Opaltorget som ligger 1 narheten av omradena uppfattades
och att passagerna var trygga och att det &r litt att hitta 1, kring och till omradena.

2.4.4 Reliabilitet och validitet

Genom kontinuerlig provning och noggrannhet vid bearbetning av materialet uppstar
tillfredsstéllande reliabilitet och validitet. Reliabilitet betyder tillforlitlighet och innebér att
matningarna dr korrekt gjorda. Andra forskare skulle komma fram till samma resultat om de
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anvint samma angreppssitt.”> Reliabiliteten dkar ocksa d& NBI som delar av arbetet dr baserat
pa ar omfattande, samt att de som utfort NBI arbetar med statistiska undersdkningar
professionellt. Vi anser dérfor att detta dr en bra grund att st pa.

Nagot som kan péverka reliabiliteten 1 negativ riktning &r att en av oss arbetar for
Familjebostidder. Detta har visserligen vissa fordelar, vi har haft en bra kunskapsgrund att
bygga studien pa och har vetat vilka som sitter pa den kunskapen vi behdver. Daremot kan det
dven medfora att studien blir vinklad till Familjebostidders fordel. Vi anser dock inte att detta
ar ett problem da vi genom hela arbetsprocessen har varit medvetna om detta och arbetat pa
att viga upp detta. Att vi dessutom &r tva stycken som utfor studien ger oss en mojlighet att
resonera kring om resultatet dr objektivt eller ej.

Vi dr medvetna om att de personer i Familjebostdder som har intervjuats ser situationer i
omradet ur hyresvirdens synvinkel och &r genom det inte fullt objektiv. Detta uppfattar vi
dock inte som ett storre problem da vi har NBI, trygghetsvandringen samt egna iakttagelser
att viiga upp resultatet med.

Validitet innebir att den médtmetod som anvénds i undersdkningen verkligen méter det som
forskaren avser att méita. Lag reliabilitet innebér ett slumpinflytande och leder dven till 14g
validitet. Hg validitet 4r ddremot inte beroende av en hdg reliabilitet.™*

Vad som gor hyresgéster néjda med sitt boende, &r basen pa denna studie. En frdga som kan
stdllas dr om ratt faktorer har vdgts in i samband med detta arbete, vilket paverkar validiteten.
Vi har utgitt frin tidigare, vdl grundad forskning i dmnet. NBI 4r som tidigare nimnts en
undersokning som utforts under ett antal &r och som dessutom técker hela Goteborg. Var
uppfattning ir att denna fungerar som en god grund i beddmandet av omrddena. Det finns
dock vissa i vara 6gon viktiga faktorer som inte helt ticks in av NBI. I trygghetsfragan vigs
till exempel endast storningar samt skadegorelse in. Var uppfattning &r att dven andra
omréaden skall rédknas in se kapitel 6.4. For att tdcka dessa har vi utfort en trygghetsvandring i
omradet. En faktor som kan ha l4g validitet i NBI &r frdgan om hur mycket hyresgisten
upplever de har att séga till om i omradet. Hyresvardarna samarbetar kontinuerligt med
hyresgistforeningar, genom dessa har hyresgésten mojlighet att pdverka i omradet. Nér
hyresgésten svarar pa denna fraga kan de dock ha tagit i beriknande hur mycket de som
individ har att séga till om 1 omradet. Detta &r dock begrinsat.

Négot som ocksa kan péverka validiteten &r trygghetsvandringen. Miter denna verkligen
trygghet? Var uppfattning ar att den gor det. De personer som star bakom dess utformning &r
8 ledamoéter 1 Goteborg. Dessa dr Goran Johansson, kommunstyrelsens ordférande, Jan
Hallberg, kommunstyrelsens vice ordforande, Ann-Charlotte Norrds, ldnspolisméstare,
Birgitta Goransson, kriminalvardsdirektor, Kerstin Sjobratt, regionchef BRIS Vist, Lars
Lilled, chef for Mangfaldsenheten, Lennart Weibull, professor vid Goteborgs universitet samt
Lennart Alexandersson, vd for Fastighetsdgarna och vd for Fastighetséigare 1 Samverkan. Att
dessa stir bakom projektet med trygghetsvandring och har utformat manualen for den anser vi
som en god grund. Nér vi utforde trygghetsvandringen forsokte vi ha en objektiv syn pa
omradena. Vi har dock inte utfort en sddan tidigare och det dr mojligt att vi inte fick med alla
aspekter.

' Eriksson & Wiedersheim-Paul, At Utreda, Forska och Rapportera.
' Eriksson & Wiedersheim-Paul, Att Utreda, Forska och Rapportera.
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3 Fastighetsbranschen

Kapitlet inleds med en presentation i korta drag av fastighetsbranschens utveckling frdan slutet
av 80-talet till idag. Aven forklaringar till dessa fordndringar ges. I slutet av kapitlet
presenteras koncernen som Familjebostdder ingdar i och det hela avslutas med en kort
presentation av Familjebostdder.

I slutet av 80-talet borjade priserna pa fastigheter att stiga kraftigt. Orsaker till denna pris
utvecklingen sdgs vara den hdga inflationen, avreglering av kreditmarknaden,
hyresregleringens avskaffande. Samtidigt gav tillverkningsindustrin lag avkastning, detta
innebar att kapital satsades i fastigheter. Eftersom efterfragan pa fastigheter var hog innebar
det att priserna steg dnnu mera. Den obegrinsade tillgingen péd lan och krediter innebar att
méinga nya aktorer lockades in p& marknaden. I september 1990 kom kraschen.
Marknadsvirdena sjonk snabbt. Manga fastigheter var belanade till 100 procent vilket ledde
till en akut kris for vissa eftersom mojligheten till realisation forsvann. Foljden blev att
fastighetsbolag gick i konkurs och bankerna blev innehavare av fastigheter. '° Idag
kinnetecknas fastighetsmarknaden av att den &r stabil. Bolagen karakteriseras av hog
kapitalintensitet, mattlig lonsamhet och en lag risk.

Idag finns det cirka 80 000 privatigda hyreshus som é&r fordelade pa 45 000 privata
fastighetsbolag. De flesta av dessa bedriver sin verksamhet som enskild néringsidkare och
ager endast en fastighet med cirka 10 bostider. Den genomsnittliga arsomsittningen ar cirka 1
miljon kronor. De privata fastighetsbolagen forser cirka 1,3 miljoner ménniskor med
ligenhet.'® Dessa siffror kan jaimforas med de kommunala bolagen som ir cirka 300 stycken
och forvaltar 835000 ldgenheter. 1,4 miljoner minniskor bor hos ett kommunalt
bostadsforetag. Storleken pa de kommunala bolagen varierar frdn 35 lagenheter upp till
47 000 ldgenheter.'’

I Goteborg dr de kommunala bolagen organiserade i koncernen, Forvaltnings AB Framtiden.
Koncernen bestir av 5 stycken bostadsbolag som forvaltar cirka 68 000 bostidder 1 Géteborg.
Dessutom finns Goteborgslokaler som forvaltar lokaler runt om i Géteborg. I koncernen finns
aven Goteborgs Stads Parkerings AB, Egnahemsbolaget, Méssans Gata AB och Idrotts- och
kulturcentrum Scandinavium i Goteborg AB. Poseidon dr det storsta av de fem
bostadsbolagen och forvaltare cirka 23 000 ligenheter.'® Familjebostider ér det tredje storsta
och forvaltar cirka 18 000 lagenheter, 7 000 parkeringsplatser och 90 000 kvadratmeter
lokalyta. Omséttningen dr cirka 956 miljoner kronor och antalet anstdllda ar 255.
Familjebostiders bestand finns 6ver hela Goteborg, men cirka halva bestdndet finns i Majorna
och Kungsladugard. Organisatoriskt ir Familjebostéider uppdelade i fem distrikt, distrikt Oster
som bestir av Bergsjon, Kortedala och Eriksbo, distrikt Centrum - Hisingen, distrikt
Kungsladugard, distrikt Majorna och distrikt Vister som bestar av Hogsbo och Tynnered. '’
Tynnered &dr det omrédde som vi kommer att studera.

'> Anna Carlsson, Carl-Fredric Carlsson, Kvarteret Héiisten, (Goteborgs Universitet 1994)

' Fastighetsigarna, Privata fastighetsforetag verkar pd hyresmarknaden, [www document] URL
www.fastighetsagarna.se, Fastighetsdgarna, 2004-05-21.

' SABO, Historik

' Forvaltnings AB Framtiden, Forvaltnings AB Framtiden,] www document] URL http://www.framtiden.se,
Forvaltnings AB Framtiden, 2004-06-10

" Familjebostider i Goteborg AB, Arsredovisning 2003, [www document] URL
http://www.familjebostader.goteborg.se, Familjebostider i Goteborg AB, 2004-05-25
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4 Presentation av omradet

Hdr presenteras de tvd undersokta omradena Opalomrddet och Grevegarden. Kapitlet borjar
med Tynnereds historia, det stadsomrdade som de tva omrddena dr placerat i. Detta foljs av
Familjebostdders vision som kan dterspeglas i de tvd omrddena. En beskrivning av
organisationen i de tva omrddena foljer. Hdr presenteras de positioner som finns i omrddena
och arbetsuppgifter som ingar for dem. Sedan kommer en utforlig beskrivning pa omrdadenas
utformningar, service och dven en beskrivning pd ldgenheterna. En beskrivning av
ytteromrddena foljer. I detta ingadr tvdttstugor, parkeringsplatser och dtervinningssystem.
Aven en beskrivning av skolor och barnomsorg samt kommunikation och kollektivtrafik foljer.
Kapitlet avslutas med en beskrivning av de ndrliggande Opaltorget och vad det har att
erbjuda. Syftet med detta kapitel dir att ge ldsaren en 6verblick pa hur omradet har utvecklats
och hur det ser ut idag och att ge ldsaren en kdinsla for omrddena.

4.1 Historia

Tynnered har mycket gamla anor. Redan pa 1500-talet var byn uppdelad i tre gardar,
Grevegarden, Skattegédrden och Frilsegdrden. Det fanns ocksa ett litet batmanstorp som
kallades Fiskarns. Tynnered var fram till 1960-talet en jordbruksbygd. Efter andra
vérldskriget vixte Goteborg och det blev ont om bdde bostdder och mark att bygga pé. Staden
tvingade dérfor markdgare att sélja sin mark. 1964-65 planlades omrddet. D& bestod det av
fritidsstugor, jordbruksfastigheter och villabebyggelse.*’

1959 skrevs Goteborgs generalplan som skulle beskriva framtidsplanerna. I planen fanns det
tankar om en snabbsparvidg mellan Tynnered och Kortedala. Dessutom skrevs det om de tva
lederna sdder- och visterleden. Vid Jarnbrott fanns det en tanke att bygga ett kdpcentrum som
skulle betjdna cirka 100 000 invinare. Omradet runt snabbsparvéigen skulle bebyggas med
flerfamiljehus och ldngre ut mot havet skulle smahus byggas. Hela planen beriknades vara
fardigbyggt 1973. Det var manga som hade reagerat mot de kompakta hoghusomradena kring
Frolunda Torg. Satsning i1 Tynnered blev dérfor pd ldghus kring gérdar och gingstrak.
Tynnered dr en utpriglad boendestadsdel. I den Ostra delen finns flerbostadshusen medan i
den vistra delen finns sméhus. Terrdngen dr starkt kuperad och det finns en nédrhet till naturen.
Infrastrukturen dr vél utbyggd. Sparvigen gar hela védgen ut till s6dra Tynnered. Till 6vriga
Tynnered finns det bussar fran Frolunda Torg.!

Bild 1 Géngyviig baksidan av Grevegirden

2% Ulrika Palmblad, Stadsvandring i Tynnered, Virdsnyheter nr 1, 2003
*! Ulrika Plamblad, Stadsvandring i Tynnered
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Omradet vi studerar bestar av tre gator, Opalgatan, Bronsaldersgatan och Grevegérdsvigen.
De tva forst ndmnda ligger 1 Opalomradet medan Grevegardsvégen tillhor Grevegirdsomrédet,
se karta 1. Det finns inga typiska parker 1 omradet, ddremot ligger omradet néra naturskona
omrdden. Havet nas pa 10 minuter med cykel.

-
“ \3\ “ﬂ 2 B ~] A Grevegirden
3 B Opalomridet
%} g / S Skola
L T Torg

Karta 1 Karta 6ver Grevegirden och Opalomriadet®

4.2 Familjebostader i Tynnered

Familjebostidder har en vision med sin fastighetsforvaltning. De kallar den Fambo vérdefullt
liv. Den ger uttryck for hur Familjebostidder skall skapa ett bra liv for sina hyresgister.
Visionen har byggts upp gemensamt och dr vél forankrad i hela bolaget. Alla inom foretaget
har fétt information om vad visionen innebér och den &r foljande:

"-Fambo virdefullt liv-"
”Genom vilskotta fastigheter med vil sammansatta kundgrupper, 6kar foretaget
vdrdet pa fastigheterna. Detta bidrar i sin tur till att o6ka attraktiviteten hos
Goteborg som etablerings- och bostadsort. I levande stadsdelar med prisvdrda
ldgenheter och god service, underldttar foretaget for sina kunder att utveckla sin
egen vilfird.” >

Detta &r den Overgripande visionen som géller for hela foretaget. Studeras enbart Tynnered sé
finns det ingen vision for bara detta omrdde. Déremot arbetar omradet fram en
verksamhetsplan varje ar, dér olika mél sétts upp for att nd dem Svergripande mélen.

I Tynnered arbetar idag 14 personer med forvaltning av fastigheterna. Dessa dr fordelade pa 1
distriktschef, 2 tekniska forvaltare, 1 trygghetskonsulent, 1 boendekonsulent, 5 bovardar samt
4 miljovéardar. Distriktschefen har det Overgripande ansvaret for omradet, vilket innebdr
resultat- och personalansvar. De tva tekniska forvaltarna har lite olika uppgifter. Den ena

22 Familjebostider i Goteborg AB [www document]. URL www.familjebostider.goteborg.se,
2004-05-21, bearbetad version.

# Familjebostider i Goteborg AB, Vision, [www document]. URL www.familjebostider.goteborg.se,
2004-05-21.
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arbetar med inre ldgenhetsunderhall medan den andra har ansvaret for det yttre.
Trygghetskonsulent har till uppgift att arbeta med trygghetsfrdgor. Boendekonsulent arbetar
med boendeinflytande, att skapa en bra miljo dar hyresgaster kdnner att de kan péverka sitt
boende till viss del. Bovirdar dr de som skdter om reparationer i ligenheter och gemensamma
utrymmen. Hyresgésternas kontakter med hyresviarden sker 1 regel via bovérden.
Avslutningsvis miljovirdar som har ansvaret for utemiljon i omradet och avfallshanteringen.

4.3 Byggnader och lagenheter

Bade Grevegédrden och Opalomradet dr byggt 1965-66. Grevegéarden dr renoverat 1992-96.
Vid denna renovering fick hyresgdsterna delta och paverka renoveringen av omrddet.
Opalomréadet dr inte ombyggt. Nedan foljer en tabell 6ver hur husen dr byggda.

Fasad Malad betong, slit respektive Tegel
bredkorrugerad cementfiberskiva

Sadeltak Sadeltak

Tabell 1 Byggnaden®

Bild 2 Hus Grevegarden respektive Opalomridet

I bdda omradena finns det en blandning av sméd och stora lidgenheter. I omradet ar det
Overvigande stora ldgenheter. Nar omradet byggdes var det stora ldgenheter som behovdes, sa
cirka 60 % av ldgenheterna dr 3 rum och kok eller storre. Nedan finner du en tabell over
lagenhetsstorlekar och fordelningen mellan Opalomradet och Grevegérden.

** Ulrika Palmblad, Stadsvandring i Tynnered

12




Ekonomiska konsekvenser for bostadsomrdden vid skapandet av néjda hyresgdster
Johanson & Johansson 2004

____| Grevegirden | Opalomridet | Totalt

1 rum, sovalkov och kok |0 4 4

1 rum och kokvra 36 108 144

1 rum och kok 45 5 50

2 rum och kokvra 0 18 18

2 rum och kok 182 183 365

3 rum och kok 314 330 644

4 rum och kok 115 108 223

5 rum och kok 63 0 63
Lokaler 7 27 34

Tabell 2 Ligenhetsstorlekar®

Tidigare antogs det att en mindre ldgenhet hade mindre behov av forvaring, men kopplingen
kan ifrdgasittas. Behovet av forvaring utgdrs i regel av en viss grundutrustning s som
biltillbehor, fritidsutrustning med mera. I ménga fall kan behovet av ett stort forrdd vara
storre hos den som hyr en liten ligenhet.”

Till alla ldgenheter finns det ett ldgenhetsforrad. Storleken pa forradet &r beroende av hur stor
lagenhet som hyrs. Storre ldgenhet innebdr ett storre forrdd Tillgdngen pd cykelforrad ar
begridnsat pd Opalomradet. Vissa uppgingar har inte tillgdng till ndgot cykelrum. Pa
Grevegérden finns det cykelrum utanfor varje entré. Barnvagnsforrad finns pa badda omradena
1 anslutning till entréerna.

4.4 Service och skotsel av omradena

Service 1 omradet skots av bovirdar och miljoviardar. Det dr framfor allt dessa som
hyresgésterna kommer i kontakt med. Det dr viktigt att bovérdar har tid att ta hand om sina
hyresgéster de har ansvar for. I Familjebostdder totalt har en bovidrd i genomsnitt 336
lagenheter. Pa Opalomréddet har bovérdarna 359 lagenheter och pa Grevegarden uppgar det till
310 stycken. Forutom boviardar och miljovardar finns det en trygghets- och en
boendekonsulent som servar omradet.

Reparationer 1 lagenheter skots 1 storsta utstrickningen av bovédrdar. Om bovirden inte kan
l6sa problemet kan de bestdlla hjdlp fran driftservice. Driftservice dr en enhet inom
Familjebostdder som servar hela foretaget med snickare, elektriker, tvittreparatorer, vvs
reparatorer. Bovirdarna har ocksd mojlighet att bestilla hjilp fran extern leverantor.

4.5 Gemensamma utrymmen och omraden

Det finns gott om parkerings- och garageplatser 1 omradena, se karta 1. Drygt 1000 platser
finns det, sa ndstan alla ldgenheter har mojlighet att hyra parkeringsplats bade utomhus och i
garage genom Familjebostider.

» Familjebostiders Fastighetsregister, [EXCEL document] 2004-04-05
*® Thomas Nathorst-Boos, Bostadsboken (Byggforlaget Stockholm, 1999)
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MC-platser |4 10 14

Tabell 3 Parkerings- och garageplatser”’

Bild 3 Parkeringsplatser Opalomradet och Grevegarden

I Opalomrédet finns det tvdttstugor i fastigheterna. I genomsnitt dr det en tvéttstuga per gard.
I varje tvittstuga finns det tvattmojligheter for tva hushall at gdngen. P4 Grevegarden finns
det tvittstugor som ligger i fristdende byggnader, men det finns dven fastigheter som har
tvéttstuga 1 nedre botten.

4.6 Avfallshantering

Vi lér oss tidigt att resurserna dr knappa och att vi maste hushalla med dem, samtidigt vixer
avfallsberget® Under de senaste &ren har kostnaden for avfallshanteringen stigit kraftigt.
Hyresvirdar arbetar darfor med att underlitta dtervinning for sina hyresgéster.”’

Bild 4 Soprum Opalomradet

" Familjebostiders Fastighetsregister

¥ Goran K Johansson, Thomas Polesie & Alan Schiirer, Tridgdrsstaden Néigra ekonomiska konsekvenser av att
bygga ut ett bostadsomrdde (Bokforlaget Bas 2002)

** Lena Karlsson, projektledare miljo, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-04-15
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I Opalomradet finns det 9 stycken soprum for hushéllsavfall, 4 stycken grovsoprum. I
anslutning till dessa soprum finns det atervinningsrum, dér det gar att kéllsortera sitt avfall. P4
Grevegérden finns det 6 stycken soprum for hushallsavfall och 4 stycken grovsoprum. Har
finns dock inga atervinningsrum utan istéllet finns det 3 stycken &tevinningsstationer. Det
finns ocksa ett miljsrum som servar bade Grevegarden och Opalomréadet.*

4.7 Barnomsorg och skola

I Tynnered finns det ett daghem som ligger i Opalomrédet. Nir barnen ir sa gamla att det &r
dags att borja i skolan sd finns det gott om skolor i Tynnered, se karta 1. Det finns bade
kommunala och friskolor. I sjédlva omradet finns det skola fran klass ett till fem. Nér de borjar
1 sexan gér de dver till hogstadiet, som ocksa finns 1 omradet.

Bild 5 Vittnedalsskolan

4.8 Omsorg

Fram till 2004 fanns det en vdrdcentral i nirheten av Opalomrédet. Kommunen bestimde
dock att denna skulle liggas ner. Detta genomfordes i borjan av 2004. Nedldggningen av
vardcentralen véckte starka kdnslor i omrédet. Bland annat genomf6rdes en protestaktion, dir
folk gick till vrdcentralen och sittstrejkade 1 vintrummet.

4.9 Kommunikationer och kollektivtrafik

Att skapa en trafiksdker miljo i omradet dr inte alldeles ldtt. Det géller att hitta ett bra samspel
mellan behovet av tillginglighet och trafiksdkerhet, inte minst for barnen.’' I Opalomrédet 4r
gérdarna bilfria, parkeringar finns i ndrheten av alla gardar. Avstandet till parkeringar kan
upplevas som ganska langt. Grevegarden har en bittre 16sning med trafiken. Alla gardar &r
bilfria, ddr barnen kan leka. Samtidigt finns det entréer som gér utat mot parkeringsplatserna
som ligger runt garden.

Fram till 2002 gick endast en sparvagn ut till Tynnered, linje 7. Idag gir bade linje 1 och 7 ut
till Opaltorget. For pensionérer finns det mojlighet att dka med flexlinjen. Flexlinjen &r en
buss som gar lokalt inom Tynnered med &dndstation Froélunda torg. Inom omradet finns det
cirka 8 motesplatser for flexlinjen.

% Lena Karlsson, projektledare miljo, Familjebostider i Gteborg AB, intervju, 2004-04-15
3! Thomas Nathorst-Bo6s, Bostadsboken
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e

Bild 6 Sparvagnshallplats Opaltorget

410 Torg

For att skapa ett levande bostadsomrdde behdvs det viss service i omradet, som tillgodoser
hyresgisternas behov. Det kan vara i form av butiker, apotek, kaféer med mera.>* P4
Opaltorget finns en méngd olika butiker. Sedan ett par ar tillbaka finns Willys Néra etablerad
pa torget. Vid torget finns det ett apotek som har servat vardcentralen. Runt torget finns dven
pizzeria som har olréttigheter, spelbutik och blomsterhandel.

Bild 7 Opaltorget

Torget édr nedslitet och behdver en rejdl upprustning. Torget 4gs inte av Familjebostéder utan
av en privat hyresvérd.

32 Thomas Nathorst-Bo6s, Bostadsboken
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5 Analys runt skapandet av nojda hyresgaster

Att skapa nojda hyresgdster dr basen i triangel, se figur 3. I detta kapitel diskuteras och
analyseras attraktionen mellan nojda hyresgdster och boende. De tvd undersokta omrddenas,
Grevegdrdens och Opalomrddets, triangelbas behandlas i kapitlet. Vi diskuterar och analyserar
hur dessa tvd omrdden har lyckats med att héja den positiva spdinningen mellan boende och
individ samt vad respektive omrade kan géra for att fa néjdare hyresgdster. Diskussionen sker
utifran NBI, se bilaga 2, samt resultatet av intervjuer och trygghetsvandring i omrddet. I kapitlet
behandlas allt fran hur hyresgdsten upplever relationen till hyresvirden och hur de upplever
ldgenheten och dess skick. Frdgor kring miljion och omgivningen bearbetas samt dven hur
hyresgdsterna upplever omradenas ldge och tryggheten i och kring dem. En diskussion fors kring
hyresgdstens boendekostnad och hur hyresgdsten upplever den. Kapitlet avslutas med ett kort
sammandrag over de faktorer som gor att attraktionskraften mellan individ och boende i
respektive omrade skiljer sig at.

Ekonomi

Pengar

M

Attraktionskraften Individ

Boende

Figur 3 Attraktionskraften mellan boende och individ

5.1 Hyresgastens relation till hyresvarden

Relationen mellan hyresviarden och hyresgisten representerar basen i triangeln. Att arbeta pa
detta ger ett direkt resultat pa forhallandet mellan hyresgidst och boende. Att hyresgésten
upplever sig har en bra relation med hyresvédrden dr av vikt for att hyresgisten skall trivas
med sitt boende. Om hyresgésten har en god kontakt med hyresviarden kdnner hyresgésten att
denna kan pdverka sin situation och att denna har inflytande pd vad som hédnder med sin
lagenhet och dven det omrade denna bor i. Att hyresgisten kan paverka sin boendesituation
okar dven trygghetskénslan da de har inflytande att &ndra pd situationer som kan upplevas
som negativa for dem. Att hyresviarden har en bra kommunikation med hyresgésten bidrar
aven direkt till att hyresvirden kan fi svar pa hur hyresgisterna upplever den forbéttring som
gjorts i omradet samt fa en direkt feedback pa rddande forhallanden. Boinflytande &r nagot
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som Familjebostdder arbetar pd. Néir Grevegarden skulle renoveras pa 90-talet fick
hyresgésterna vara med och bestimma hur renoveringen skulle gé till. Boinflytandet var
relativt hogt vid denna renovering. Trots det dr hyresgister som bor pa Grevegédrden lite
mindre ndjda med sitt boende 4n de som bor pa Opalomradet.*® Det bor papekas att det ir sju
ar sedan sista huset i omradet renoverades. Studeras utflyttningarna fran Grevegarden kan det
konstateras att manga inte bor kvar i omrddet sedan innan renoveringen. Vi kan inte i
undersdkningen utldsa om hyresgéster som var med vid renoveringen dr mer ndjda dn nya
hyresgéster. Studeras resultatet i olika &ldersgrupper mirkes att &ldre personer anser att de har
ett bra inflytande pé sitt boende, medan yngre ger lagre betyg. En anledning till detta kan vara
att manga éldre ar engagerade 1 hyresgdstforeningen. Yngre dr inte lika aktiva i arrangemang
som anordnas i omradet. Hyresgéster i Opalomréadet dr alltsa ndgot ndjdare med det inflytande
de har dn de som bor pa Grevegarden. En anledning till detta kan vara att de p4 Opalomradet
har bott lingre i omradet dn de i Grevegarden. Om de har bott lingre i omradet kan de ha haft
storre mdjlighet att se resultatet av 6nskade fordndringar.

En 6ppen kommunikation ér dven en del av god kundvdrd. Att hyresgisten upplever att de blir
bra bemdtta av hyresviarden och &vrig personal som servar omradet okar den boendes
tillfredstillelse. Att den boende litt kan {4 tag 1 hyresviarden och har mgjlighet att uttrycka sig
om sitt boende och att hyresvirden lyssnat till hur de upplever sin situation ar av vikt.
Kundvérd ar viktigt, det &r hyresgéisterna som Familjebostdder lever pa. Det dr ingen storre
skillnad i NBI betyg mellan Grevegarden och Opalomradet. Det &r svért att avgéra vad som
gor att Opalomradet har lite hogre betyg.** Vi kan bara spekulera i anledningen till detta. P4
Opalomrédet bor fler dldre &n vad det gor pa Grevegarden. Pensiondrer dr ofta hemma och far
dd en ndrmare kontakt med bovédrden, medan yngre fér ringa till expeditionen under telefontid
och anmila ett fel. Nér reparationen sker dr pensiondren hemma och tar emot bovidrden som
skapar en social kontakt. En som arbetar hela dagarna méter aldrig bovérden, nér hyresgisten
kommer hem s4 ar felet avhjélpt. En annan anledningen till att de i Opalomradet &4r mer nojda
med kundvarden @n de 1 Grevegérden kan igen vara att de 1 Opalomradet i genomsnitt har bott
langre i omrddet &n de i Grevegarden. Detta kan leda till att hyresgéster i Opalomradet
upplever det som om de har en mer personlig kontakt med personalen i omradet.

5.2 Lagenheten

I triangelns vénstra horn finns boendet. Det som hyresgésten forst och framst forknippar med
detta dr det privata omrddet som ingdr i boendet, det vill siga sjdlva ldgenheten. Att
hyresgésten dr nojd med sin ldgenhet dr déarfor av storsta vikt for relationen mellan individ
och boende, det vill sdga basen i triangeln.

Ldigenhetens inflyttningsskick ar det forsta intrycket hyresgisten far av sitt nya boende. Om
detta &r till belatenhet far de boende en positiv syn pa det omradet dven i framtiden. Att det &r
bra skick pa tapeter, mdlning och att ldgenheten kinns frasch dr ndgot som hyresgésten
uppskattar. Att renoveringsarbete dr professionellt gjort leder till en hog standard i ldgenheten.
Vid en avflyttning sker det tvd besiktningar, forst sker en teknisk besiktning och innan
hyresgésten flyttar gors en stddbesiktning. Den forsta besiktningen gors av tekniska
forvaltaren, medan stddbesiktningen skots av bovdrdar. Det forsta intrycket som hyresgisten
far ndr de kommer in en ny ldgenhet &r viktigt. En ldgenhet som é&r bra stddad och har frascha
vitvaror upplevs bittre. Det dr darfor viktigt att tekniska forvaltare och bovérdar gor bra

33 Temaplan AB, Nojd boende index 2003 [databas], 2004-05-10
** Temaplan AB, Nojd boende index 2003
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besiktningar. P4 bada aktuella omrdden upplevs inflyttningsskicket mindre bra och kan vara
nigot for omrddena att arbeta pa. Lagenhetens inflyttningskick upplevs dock bittre pa
Grevegarden 4n Opalomrédet.®® Anledningen till denna skillnad kan vara att Grevegarden ér
nyare och frischare och genom det ger ett battre forsta intryck.

Aven att koksutrustning och ventilation i bade koket och badrummet har viss standard ir
viktigt. Koket ar hjirtat i hemmet, om vitvaror och koket dr nyrenoverat och frascht ger det en
kénsla for resten av ldgenheten. Luften i ldgenheten fororenas av ménniskor och djur, av
rokning, stddning och matlagning. Till detta kommer mogelsporer och kvalster samt kemiska
dmnen som avges fran elapparater i hemmet. Kvalitén pd luften dr darfor viktig, hyresgisten
kan annars drabbas av bland annat allergier. Ligenheten bor dérfor ha en god fungerande
ventilation och luften i ligenheten skall i regel bytas pd tva timmar.’® Ventilation och
koksstandard uppfattas som nagot hdgre i Grevegarden 4n i Opalomradet.’’

Att ldgenheten haller en jaimn och behaglig temperatur oavsett arstid dr ocksd av vikt. Att
lagenheten dr anpassad till den boendes behov béade i storlek och 1 utformning &r sjilvklart
ocksd viktigt for hyresgéstens trevnad, detta skiljer sig dock fran hyresgist till
hyresgist. Beroende pa var i livet hyresgésten befinner sig skapar denna en bostad som svarar
mot bilden av dess liv. For somliga &r ett stort allrum och kok det viktigaste medan det for
andra mer trdngbodda &r av storre betydelse att fa ett eget och ostort rum. Hyresgésterna
upplever att ldgenheterna pd Opalomradet har en béttre planering och storlek dn Grevegéarden,
dock kan en skillnad mellan aldersgrupperna urskiljas. De dldre hyresgisterna dr bade pa

Opalomradet och Grevegérden mera ndjda med planeringen och storleken dn exempelvis
38
yngre.

For att hyresgisten skall trivas dr det dven av vikt att fastigheten é&r tillrdckligt /judisolerad.
Boendet kdnns tryggare och dr mer privat om hyresgésten inte hor sina grannar samt att
grannarna inte alltid hor dem.

Ett vil strukturerat /dsindex dr ocksa uppskattat. Om det dr védlorganiserat forenklar det for
hyresgédsten dd denna inte behdver ha flera olika nycklar till sin ldgenhet och till de
gemensamma utrymmena, denna har tilltrdde till. Har finns det skillnader mellan omradena.
P& Grevegarden behovs det flera nycklar for att ta sig in i olika utrymmen. Totalt har en
hyresgést fyra nycklar pa Grevegérden. P4 Grevegarden har varje uppging ett portlds med
telefon. Porten lases klockan 21:00 varje kvill. P& Opalomrédet har hyresgédsten en nyckel
som gar till ldgenhet, forrdd, tvittstuga, soprum. Porten lases dven pa Opalomrddet klockan
21:00, men hir finns det ingen porttelefon.”” Grevegardens nyckelsystem kénns nagot sikrare
an Opalomrédets, dock kan det kdnnas lite krdngligt att behova hélla reda pd fyra nycklar
jamfort med en nyckel.

5.3 Miljo
Forutom ldgenheten i sig ingér andra faktorer i triangelns boende. Aven omgivningen, dess
utformning och skotsel ingédr i1 detta. Att detta dr tillfredstéllande for hyresgésten Okar

3> Temaplan AB, Nijd boende index 2003

3*Thomas Nathorst-Bods, Bostadsboken

37 Temaplan AB, Nijd boende index 2003

¥ Temaplan AB, Nojd boende index 2003

%% Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17
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attraktionen mellan individ och boende. Detta dr ndgot som hyresvdrden har mojlighet att
paverka for att pé det sdttet 6ka vérdet pd boendet for hyresgasten.

I fastighetségarbetyget ingdr dven hur de gemensamma utrymmena upplevs. Att det dr rent
och snyggt ar av vikt for hyresgistens trevnad. I de gemensamma utrymmena ingar till
exempel tvittstuga, trappuppgingar och cykelrum, men &ven det gemensamma
gardsutrymmet. Att omrddet &r attraktivt och vélskott hojer de boendes levnadsstandard, att
det dr trevligt att se ut genom fonstret eller att hélla till ute pa garden bade for barnen savil
som for de vuxna okar vilbefinnandet. Aven nir det giller rent och snyggt har Opalomradet
nidgot hogre betyg dn Grevegarden. Under 2003 hade Familjebostider problem med
stddningen i trappuppgangar. Studeras utseendet av entréer och trappor, kan det konstateras
att Grevegdrdens trappuppgéingar ar svarare att stida. En annan anledning kan ocksa vara att
pd Grevegéarden bor det betydligt mera barn &n det gor pd Opalomradet. Uppgangar med
manga barn kan bli mera smutsiga eftersom barn &r ofta ute och leker och d& drar in mera
smuts.

Miljon ar ndgot som uppmirksammas mer och mer. Att hyresgisten far mojlighet att
killsortera dr ndgot denna uppskattar. Det dr darfor bra om hyresvérden underrittar de boende
om hur killsorteringen i omradet gér till. Mdjligheten att gora nigot aktivt for miljon ar
uppskattat av hyresgésten och bostdderna bor planeras sa att de ges utrymme for kéllsortering
av avfall. Att veta att hyresviarden anvander miljovanligt material dr ocksa ett plus och gor att
hyresgisterna indirekt kan kénna sig stolta dver att ha valt ett miljovanligt boende. I betyg fér
Grevegarden hogre dn Opalomradet. Under 2003 byggde Familjebostdder sophus med
fullservice pd Opalomrédet. Dessa hus var inte fullt klara ndr undersékningen gjordes. Vid
detta l4ge fanns bara en &tervinningsstation pa hela Opalomridet, det innebar att vissa
hyresgéster fick ga en lidngre stricka for att kunna sldnga tidningar med mera. P4 Grevegérden
finns det betydligt fler atervinningsstationer. Det blir darfor intressant att studera vilket betyg
som Opalomrédet far 1 ar 2004.

Utomhusmiljons utformning paverkar ocksd hyresgisten trivselfaktor. Utomhusmiljon skall
vara tillgdnglig for alla och skall vara vacker och varierande for olika situationer och behov.
Ett gronomrade i ndrheten bidrar till védlbefinnandet i omradet. Att det finns lekomraden for
barnen intill bostadshusen uppskattas av barnfamiljer. Detta finns i bdda omradena och enligt
NBI éar det ingen storre skillnad pd hur de olika omréddena upplevs pa denna front. I bada
omraden finns det utrymmen for alla malgrupper.

5.4 Laget

Aven liget paverkar boendet. Detta ir i sig nigot som &r svart for hyresvirden att paverka for
att oka attraktionen mellan individ och boende. I laget ingdr dven andra faktorer som
behandlas 1 denna del., faktorer som kommunikation och lokals centrum. Dessa ar faktorer
som dr svart for hyresvérden att paverka, men det 4r dock mojligt i viss utstrackning.

Att ldget dr bra placerat i kommunen ar en avgorande faktor. Ett bra ldge i kommunen skiljer
sig fran individ till individ. En del vill bo centralt med nérhet till ndjen och kulturella
evenemang, medan andra foredrar att bo i utkanten néra naturen. Hur en person upplever laget
kan bland annat paverkas av vilket stadie i livet hyresgisten dr. Om det dr en barnfamilj som
hyr lagenheten kan lokala skolor med gott rykte forbattra deras syn pa boendelaget.
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Foljden kan é&ven bli att hyresgidsten uppfattar omradets ldge mer positivt om
kommunikationen mellan boende och centrum samt Ovriga delar av kommunen &r vil
fungerande. Kommunikationer far bra betyg i bada omrddena. Grevegarden har nagot ligre én
Opalomrédet, det kan bero pd att vissa av ldgenheterna har ldngre till hallplats 4n andra. Alla
som bor pa Opalomréadet har ndra till Opaltorget och héllplatsen dér. Det finns viss skillnad
mellan aldersgrupperna. Ungdomar ger i genomsnitt légre betyg &n éldre. Anledningen till det
lagre betyget bland ungdomar kan bero pa att nattrafiken ut till omradet tar lang tid.

Att det finns ett lokalt centrum 1 nérheten av bostaden &dr en bidragande faktor for omradets
vitalitet och sociala liv. Utbudet av livsmedelsbutiker samt dvriga serviceutbud for boende
med nedsatt rorelseformaga, manga dldre eller barnfamiljer utan bil ar ett villkor. Om detta &r
bristfalligt kan bostadsbolaget ta i berdknande om det kan vara till deras fordel att ta Gver
centrumet. Om serviceutbudet vid behov hdjs eller om centrumet rustas upp forbattras
hyresgéstens uppskattning av omradet. Bdda omrddena ger Opaltorget daligt betyg, bland de
lagsta betygen i undersokningen. Livsmedelsbutiken pa torget far nagot hogre betyg jamfort
med 6vrigt serviceutbud.*’

5.5 Trygghet

Trygghet ar ett grundliggande behov for ménniskan och nagot som &r avgorande for att en
attraktion skall finas till ett boende. Vad édr en genomtéinkt planering av ldgenhet vérd for
hyresgédsten om denna inte kénner sig trygg i och runt sin bostad. Nar ménniskor trivs och ror
sig i omrddet blir den mer levande, intressant och tryggare.

For att dka trygghetskinslan hos hyresgisterna finns tre perspektiv att ta i beriknande.*’ Den
forsta dr skotsel och underhall. I detta ingér ting som snabbt gér att dtgdrda. Att se till att
omrddet inte dr nedskrdpat och att vixtligheten dr omskdtt bidrar. Sddana saker som att trasiga
bankar, lampor och lekplatser ar atgirdade leder till att omradet kdnns sdkrare och Okar
trivseln i det. I de tvd omrédena underhalls dessa ting allt efter som.

Det andra perspektivet dr utformningen pd bebyggelsen och olika anldggningar. Detta &r
avgorande for hyresgéstens uppsikt nir den ror sig i omradet. Att tillexempel inte murar,
déligt upplysta parkeringsplatser eller entréers utformning skapar en otrygg kdnsla for den
som r0r sig i omgivningen. Det dr viktigt att det finns mojlighet till Gverblick dver vigar som
ménniskor ror sig pa for att komma till gemensamma serviceomraden. Daligt upplysta
skrymslen pa grund av byggnader, plank eller véxtlighet ska undvikas. Hyresvérden anordnar,
tillsammans med det lokala brottsforebyggande radet i Tynnered, trygghetsvandringar, dér
patrullering om nétterna ingér. For att ytterligare stirka detta perspektiv arbetas det
kontinuerligt med belysning samt installering av brytskydd i de allmdnna utrymmena i bade
Opalomradet samt Grevegarden.*” I omradena haller miljovirdarna hela tiden koll pa att
buskar inte vixer upp s att sikten skyms eller skapar morka horn nattetid.* Under var
trygghetsvandring fann vi dock att det fanns platser inom Opalomrédet dér buskar och murar
skymde sikten och som déarfor kunde skapa en olustig stimning for dem som ror sig i omradet
efter morkrets inbrott. Aven vissa garage och killarforrdd inom Opalomridet kan uppfattas
som mindre sdkra. Detta dr dock mer en kénsla dn ett faktum. Garaget har bra belysning, men

* Temaplan AB, Nijd boende index 2003

! Tryggare och minskligare Goteborg, Manual, s héir gor man en trygghetsvandring [www document]
URL www.tryggaremansligare.goteborg.se, 2004-04-15

*> Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17

* Martin Sandell, miljévird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17
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kénns instingt, vilket leder till en olustig kiinsla.** Att gemensamma utrymmen ér vilskétta dr
som vi tidigare skrev en viktig faktor for skapandet av trygghetskdnsla. Garaget pa
Grevegérden kdnns ddremot sdkrare da dessa dr enskilda och fristdende.

I NBI visade det sig att hyresgéster 1 Grevegarden kidnde sig nagot tryggare dn de som bodde i
Opalomradet. En anledning till detta kan vara att Grevegarden, till skillnad mot Opalomradet
har porttelefoner som det gar att kommunicera genom. I Opalomrédet lases portarna klockan
21.00, efter det kan ménniskor inte komma in i porten utan nyckel och det gar inte att nd de
boende vid porten®. I Grevegarden har de dessutom ett mer begrinsat nyckel system. Firre
ménniskor kommer in i trappuppgingarna och i férradsutrymmena. Andra faktorer som kan
inverka pé skillnaden pé trygghetskénslan i de tvd omradena kan vara att de bor mer éldre
hyresgéster 1 Opalomrédet, dessa virdesatter trygghet hogre och kinner sig ofta mer utsatta dn
yngre ménniskor. Ytterligare en avgorande faktor kan vara att Opalomradet ligger ndrmare
Opaltorget. Opaltorget dr som foljer nedan ett omrade som uppfattas som otryggt. De som bor
i nirheten hor och ser mer av vad som sker dir. Aven fast de inte sjilva har utsatts for nigot
sd har de hort rykten om andra som har gjort det.

Aven stéld och skadegorelse pa materiella ting som till exempel bilen eller ytteromraden
paverkar trygghetskinslan. Att veta att bilen far std ifred eller att det finns trygga
parkeringsutrymmen dr av stor vikt. Hér skiljer det ganska mycket mellan omrddena. Pa
Grevegarden upplevs stold och skadegorelse inte lika omfattande som pa Opalomradet. En
skillnad mellan omrédena &r att bilar star mer oversiktliga pa Grevegéarden dn pd Opalomradet.
De flesta hyresgéster pa Grevegarden kan parkera sin bil pa ett sddant sétt att bilen syns ifran
lagenheten. Parkeringarna pad Opalomrédet ligger en bit ifran 14genheterna och utmed en vig
som inte dr sa trafikerad vilket gor de mer utsatta. Garagen som finns pd Grevegarden ligger
utmed Grevegardsvigen, ddr folk ror sig. P4 Opalomradet ligger parkeringsgaraget under ett
av husen och det ror sig inte s& mycket folk nere i garaget.

Storningar frén grannldgenheter eller fran trappuppgéngen paverkar ocksa trygghetskinslan.
For att 6ka tryggheten 1 alla omrdden har koncernen som Familjebostédder ingar i satsat pengar
i ett nytt foretag som heter Storningsjouren. Frdn och med den 1 april 2004 har
storningsjouren tagit éver i Tynnered. Deras uppgift dr att dka pa drende om storning i
lagenheter som rapporteras in av bland annat hyresgéster. De skall da éka ut och kontrollera
vad som har hint och sedan rapportera in detta till hyresvirden.*® Grevegarden har fatt 45 i
betyg vilket dr ett av de ldgsta betygen i undersokningen pd omradet. Skillnaden mellan
storningar i1 de tvd omrddena &r att de dr fler 1 Grevegarden. Anledningen till detta kan vara att
omradena &r histskoformade och att ljudet darfor studsar mot viggarna och blir mer intensiva.
En bidragande orsak &r ocksa att de bor mer barn pa Grevegarden och pd sommaren ir de ute
langre pa kvillarna och leker. For att begridnsa problemet med storningar i Grevegérden har
patrullerande vakter tagits in pa kvillarna.”’

Ett fungerande socialt liv i omradet 4r en avgdrande faktor for uppkomsten av trygghet, detta
styrs 1 stort av yttre faktorer samt omradesforvaltningen. Att ha bekanta i omradet samt att den
boende kan be grannar om hjilp med sméisaker okar samhorigheten mellan de boende i
omradet. Detta leder till 6kad trivsel samt en Okad trygghetskinsla d& det finns ett utbyggt
kontaktndt mellan de boende. I omrédet finns det tva lokala hyresgastféreningar, LH

* Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17

# Richard Olofsson, miljévird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17
% Viveca Bertelsen, distriktschef Vister, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-12
* Viveca Bertelsen, distriktschef Vister, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-12

22




Ekonomiska konsekvenser for bostadsomrdden vid skapandet av néjda hyresgdster
Johanson & Johansson 2004

Bronsaldern 1 Opalomrddet och LH Grevegarden pa Grevegirden. Hyresgéstforningarna
anordnar varje ar olika utflykter, det kan vara allt frin Skara sommarland till Ullared.
Kontakter med grannar kan paverka inte bara betyget grannkontakter utan dven storningar,
trygghet med mera. Opalomrédet har hogre betyg 4n Grevegérden. Grevegéardens betyg dr ett
av de ldgsta 1 hela undersokningen. Aktiviteter i omradet &r ndgot som paverkar
grannkontakten. Hyresgéster som dr aktiva och deltar i olika arrangemang lér kénna flera 1
omradet. | omradena finns hyresgéister som Okar trygghetskidnslan i omradet, ménniskor som
engagerar sig om ndgot hdnder samt vissa damer som ror sig mycket i omrddet under
dagarna.*®

Det tredje perspektivet dr stadsplanens utformning. Att det inte finns otrygga ingenmansland i
hyresfastighetens omgivning. Den som bor i omradet vill kunna ta sig till och frdn omradet
utan att de skall kinna sig utsatta. Om de dd maste ta sig genom otrygga passager eller
omraden som &r svara att hitta i for att komma till sitt hem bidrar detta till en minskad
trygghetskénsla. I omrddenas omgivning finns platser som uppfattas som mindre sdkra. Ett av
de storsta problemomrddena dr Opaltorget. Ménga ungdomar hénger pa torget, det ar daligt
skott och ingen har uppsikt pa det under natten. Det gar inte heller att se torget frin nagon
bostad vilket gor situationen dnnu osdkrare. Bade buss och sparvagnshéllplats ligger vid
torget vilket gor det nddvindigt for ménniskor att rora sig over det trots osdkerheten med
stillet.*’ T narheten av torget ligger dven videobutiken, ett tillhall for ungdomar, och som dven
uppfattas som osikert. Ett vaktbolag har tillsatts for att ha uppsikt dver omradet.”® I tabellen
nedan ser du hur hyresgéster upplever tryggheten i omradet. Tabellen nedan &r hdmtad ur
Temaplans kundundersokning, hogsta index ar 100. Sedan 1998 har trygghetsuppfattningen i
omradet sjunkit fran ndgot over 70 till ndgot 6ver 50 idag. Detta dr en kraftig minskning.
Denna minskning kan bland annat bero pd Opaltorgets forfall och att det uppfattas som
mindre sékert. En annan faktor kan vara att samhillet i sig har blivit osdkrare, ménniskan
kdnner sig inte lika trygg lingre. Aven gingviigen mellan Frolunda torg och de tvé
bostadsomradena uppfattas som osiker sirskilt pa nattetid.”'

100
90
80
70 - [
60 O Grevegarden
50 B Opalomradet
40 [ | OTynnered
30
20
10

0

1998 1999 2000 2001 2002 2003

Tabell 4 Utveckling av trygghetsfaktorn i NBI.

* Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17
* Viveca Bertelsen, distriktschef Vister, Familjebostider i Goteborg AB, interviju. 2004-05-17
*0 Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Goteborg AB, intervju. 2004-05-17
> Mats Nilsson, bovird Tynnered, Familjebostider i Gteborg AB, intervju. 2004-05-17
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5.6 Boendekostnad

Attraktionskraften mellan boende och individ pdverkas dven av hur mycket hyresgésten maste
betala for det som ingér i boendet. En viktig fraga &r darfor hur de upplever sin
boendekostnad. Detta ér ofta en stor utgift for hyresgésten. Denna véger thop hyran med vad
den fir for pengarna. Om hyran dr hog fOrvantar de sig en hogre boendestandard.
Boendekostnadsindex varierar ganska kraftigt mellan omradena. Opalomradet har skapliga
betyg medan Grevegérden far laga betyg. Hyran pa Grevegarden ér betydligt hogre dn pé
Opalomradet, detta pd grund av att Grevegédrden &r renoverat pd 90-talet. Det kan vara sa att
hyresgéster pa Grevegarden tycker att det gar att fa en lika fin ldgenhet i béttre lage till samma
hyra. Eftersom hyran dr ldgre pd Opalomradet sa upplever hyresgéster pad Opalomridet att de
far mera for hyran.

5.7 Avvikande faktorer mellan Opalomradet och Grevegarden

Genom vér undersokning har vi kommit fram till vissa faktorer som gor att Opalomradet och
Grevegarden har olika attraktionskraft for individer och som skiljer dessa omrdden at. En
kombination av dessa faktorer gor att omraden har fatt olika virden i undersokningen.

Den forsta faktorn dr att fler dldre individer bor i Opalomradet 4n vad det gor i Grevegarden.
Aldre dr i genomsnitt mer ndjda 4n yngre minniskor. Detta kan gora att det ser ut som om
Opalomréadet dr mer attraktivt 4n Grevegarden for olika individer. Man kan dock urskilja en
positiv avvikelse for Opalomrddet inom de olika aldersgrupperna pa de flesta av de
undersokta faktorerna. Detta ger en indikation over att det finns fler faktorer som inverkar.

Den andra faktorn &r att de i Opalomradet i genomsnitt har bott lingre i omradet dn de i
Grevegarden. Detta &r i sig ett tecken pd hogre attraktionskraft hos Opalomrddet. Men att
hyresgésterna bor dér langre leder dven till att de boende lér kdnna personalen i omradet battre
och genom det fir en mer personlig kontakt. Det for &ven med sig andra positiva effekter som
bland annat béttre grannkontakt som i sin tur leder till en hogre trygghetskénsla.

Den tredje faktorn som leder till avvikelser pa hur hyresgister ser pd omradena &r att
Grevegarden 1 forhdllande till Opalomradet dr relativt nyrenoverat. Detta leder till att
Grevegarden uppfattas som renare och friaschare vilket medfor att detta omrade ger ett bittre
forsta intryck och kan uppfattas som négot sdkrare 4n Opalomradet.

Den sista faktorn som péaverkar attraktionskraften tror vi dr relativt avgdrande till skillnaden
pad uppfattning av omrddena. Detta dr hyresnivin. Som ovan ndmnt dr hyran hogre pé
Grevegarden dn den dr pa Opalomridet. Detta beror pd att Grevegérden har en hogre standard
pa lagenhet och byggnader. Daremot har de tva omradena ingen skillnad pa service och andra
faktorer. Detta leder till att de boende 1 Opalomradet kan uppleva att de fir mer for pengarna
an de 1 Grevegarden.

Alla dessa faktorer leder till avvikelser mellan uppfattningen av omradena. I foljande kapitel
redovisas ekonomiska konsekvenser for Okad attraktionskraft i allmidnhet men dven Okad
attraktionskraft i de badda omréadena.
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6 Ekonomiska konsekvenser

I detta kapitel diskuteras vilka ekonomiska konsekvenser en satsning pd boende hos
Familjebostdder kan medféra och hur det kommer att paverka flodet av pengar i triangeln.
En diskussion kring vilka ekonomiska konsekvenser som kan uppstd pa grund av faktorer som
Familjebostdder inte kan paverka foljer ddrefter.

6.1 Forhallandet boende och individ

En satsning som Familjebostidder gjorde under 2000 var att riva ett garage som fanns pa
Opalomréadet. Garaget revs pa grund av tva anledningar, den ena var att slippa underhallet av
garaget och den andra var att 6ka tryggheten i omradet. Slutsumman for projektet slutade pé
cirka 25 miljoner kronor. Dessa pengar har inte Familjebostider fatt tillbaka genom hdjda
hyror, men kostnaden for underhéll av garaget har forsvunnit. Omrédet har ockséd blivit
betydligt mycket trevligare och statusen pa omradet har 6kat. Detta dr ett exempel pa hur
Familjebostider har arbetat med sambandet mellan boendet och individ, se figur 4.

Ekonomi

Pengar

M

Konsekvenser boende/individ Individ

Boende
Figur 4 Forhallandet boende och individ

Kortsiktigt kommer satsningen inte att ge nagra pengar tillbaka ifrdn boendet eller fran
individen. Genom att oka attraktionen 1 boendet kan det fi betydelse pd lang sikt for
hyresvérden. Ett attraktivare omrade gor att hyresgéster bor kvar i sina ldgenheter under en
langre period. Under 2000 flyttade 213 hyresgidster fran sina ldgenheter i Tynnered, dessa
hade bott i genomsnitt 3,4 ar i sin ligenhet.”> Jamfors det med 2003, sa har en minskning skett.
Under 2003 bytte 148 ldgenheter innehavare. Boendetiden har okat till 4,6 &r. Varje

>2 Patrik Hultskir, Omrddesbeskrivning Tynnered 2001, Familjebostider i Goteborg AB
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avflyttning kostar Familjebostdder pengar. Genom att Oka attraktionen i boendet kan
avflyttningarna minska och pé sé vis minskar kostnaderna for avflyttningar.

Ett sétt att 0ka attraktionen mellan boendet och individen &r att arbeta med inflytande. Arbetet
med inflytande &r inte latt, det géller att hitta rédtt niva for inflytande fran hyresgister.
Familjebostidder maste vid exempelvis en renovering tdnka pa hur manga som kommer att bo i
lagenheten fram till ndsta renovering. Anpassas ldgenheten helt och hallet till
lagenhetsinnehavaren kan det fa konsekvenser ldngre fram. Nuvarande hyresgist &r ndjd och
ger bra betyg till hyresvirden. Problemet dr vad som hidnder nidr hyresgisten flyttar. Har
ligenheten anpassats for mycket till den gamla hyresgisten, kan det innebdra att
Familjebostdder far dndra tillbaka till ett mera neutralt utférande. Ett exempel pa detta
problem dr just Grevegarden, dir hyresgdsterna fick vara med och paverka mycket vid
renoveringen. Hyresgésterna som bodde dir blev ndjda med utférandet och hyressittningen.
Problemet kom nér hyresgdsterna borjade flytta, hyrorna dr hoga i omrddet och det blev svart
att hyra ut lagenheterna.

En annan faktor som paverkar attraktionen ar hur miljon upplevs. Upplevs omradet rent och
snyggt, hojs statusen. Familjebostdder fick medelgoda betyg 1 forra arets enkét. Vi tror att
kostnaderna for skadegorelse och nedskrdpning kan minska genom att arbeta med omrédets
miljo. Satsningar pé rent och snyggt dr dtgirder som dr ldtta att gora och det kostar inte sd
mycket pengar, men ger ett snabbt resultat. Ett exempel pd detta ar trappstddningen i
Opalomradet och Grevgarden som upplevdes vara dalig under 2003. Familjebostdder bytte da
stadleverantdr, vilket ledde att hyresgéisterna blev ndjdare med stddningen.

En annan faktor som hyresgéster varderar hogt ar tryggheten i omrddet. Genom att oka
tryggheten kan omradets attraktivitet hdjas. Riksbyggen har gjort en undersdkning som visar
pé att dkad trygghet okar virdet pa ligenheten.” Frigan som kan stillas 4r om dkad trygghet
ocksé pa nagot sitt okar virdet pa hyresfastigheter. Direkt kommer det inte att mirkas ndgon
skillnad, men om bostadsmarknaden hamnar i en ldgkonjunktur och omradet ar otryggt kan
det innebdra att folk viljer ett annat boende. En stor otrygghetsfaktor i omradet dr Opaltorget.
I intervjuer som vi har gjort med anstdllda pd Familjebostider aterkommer alla till att
Opaltorget &r otryggt. Torget 4gs av en annan fastighetsigare, vilket innebér att det ar svart att
paverka utvecklingen.

Det finns faktorer som ligger utanfor Familjebostidders kontroll, exempelvis barnomsorg,
kommunikationer, service. Det &r faktorer som ocksd har betydelse for basen i triangeln.
Fordndringar som gors inom dessa omraden kan skapa en balans/obalans mellan boende och
individen och fir vissa ekonomiska konsekvenser for Familjebostdder. Under viren 2004
lades vardcentralen i Kannebéck ner, hddanefter dr hyresgésterna hénvisade till Frolunda torg.
Det dr svart att se om detta har ndgra konsekvenser for Familjebostidder. P4 Opalomradet bor
ménga éldre personer, ndrheten till vardcentral kan vara en viktig faktor for manga dldre. Om
dessa hyresgéster ska behova forflytta sig ldngre strackor for att besoka vardcentralen, kan det
innebdra att de véljer att flytta, for att komma nidrmare den vard som dem behover.
Familjebostider ser inget storre problem med att virdcentralen lades ner i borjan av aret.
Véardcentralen pa Frolunda torg ligger inte ldngre bort d&n 5 minuter med spérvagn. De ser
heller inga ekonomiska konsekvenser pé langre sikt. Studeras Grevegirden ddremot sd ser det
lite annorlunda ut, hér bor det inte lika manga &ldre utan mera barnfamiljer. Barnfamiljer har
dven de ett behov av nirhet till vardcentral, men hér tror vi att nirheten till barnomsorg och

>3 Sehlin, Trygghetsinvestering, Trygghet ger okad trivsel.
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skolor dr en viktigare faktor. Om kommunen skulle bestimma sig for att ldgga ner skolor i
omrddet, vilket skulle innebdra att barnen skulle fa lingre till skolan sa skulle det kunna
innebédra att folk far dndra sitt boende. Vi tror inte att en nedldggning av en skola far utslag
direkt med avflyttningar frdn omradet. Daremot blir det svéarare att hyra ut stora ldgenheter till
barnfamiljer i framtiden. Barnfamiljer vill ha nérhet till barnomsorg och skolor. Det ska vara
latt for barnen att gé till skolan, de ska inte behdva ut i trafiken for att ta sig till skolan. Bade
pa Grevegarden och pa Opalomradet ligger skolorna pa ett sitt som innebdir att det ar latt for
barnen att ta sig till skolan.

Ovriga faktorer som ligger utanfor Familjebostiders kontroll fir samma ekonomiska
konsekvenser som de vi har nimnt tidigare. Det paverkar inte Familjebostidder ekonomiskt pa
kort sikt, men i ett lingre perspektiv kan faktorer sdsom @ndrade regler for bostadsbidrag,
sdmre kommunikationer med mera fa konsekvenser for Familjebostédder. Det giller att hela
tiden forsoka arbeta med dessa faktorer ocksa. Ett ndra samarbete med myndigheter och andra
kommunala bolag &r ett sitt att forsoka minska risken for att obalans ska uppsta i basen pé
triangeln.

Fragan som kan stéllas dr om satsningar pa boende skulle ge olika resultat beroende pa om det
ar Grevegarden eller Opalomradet. I det stora hela tror vi att resultatet blir detsamma
oberoende pa vilket omrdde som pengarna satsas. Den risk som vi ser dr om satsningen
innebdr en hyreshojning. Grevegarden har hogre hyror dn vad Opalomrédet har, risken &r att
hyresgésterna dr mer kénsliga for hyreshdjningar pd Grevegarden &n pa Opalomradet. Om
satsningen innebdr hyreshojningar géller det att hitta en balans mellan hojningen och vad
hyresgisten far i mervdrden. En obalans skulle innebéra att hyresgésten finner boendet for
dyra gentemot vad de far for pengarna.

6.2 Forhallandet individ och pengar

Vid investeringar dr Familjebostéder intresserade av att hgja statusen pa fastigheterna och pé
sd sdtt skapa en sundare ekonomi. Hyressdttningen styrs av bruksvérdesprincipen. Tanken
med bruksvirdesystemet dr att likvirdiga lagenheter skall ha samma hyra. For att komma
fram till bruksvéardet skall det ske en jamforelseprovning. I jamforelseprovningen skall hinsyn
tas till olika faktorer.>*

En lagenhets bruksvirde bestir av en bedomning av faktorer som hyresgésten kan anse vara
av betydelse vid en jamforelse med likvirdiga ldgenheter. Vid bedomningen av en ldgenhets
beskaffenhet skall hinsyn tas till alla faktorer av betydelse. Det kan vara storlek, modernitet,
planlésning. Daremot skall faktorer som byggnadsar, driftskostnader, forvaltningskostnader
inte végas in i1 bruksvérdet. Andra formaner som kan knytas till ldgenheten skall rdknas med i
bruksvérdet. Det kan handla om hiss, tvittstuga, garage med mera. Det som ocksé far inverka
pa bruksvirdet ér ligenhetens allménna lige, men dven miljén runt den.>

For tillfallet ser bostadsmarknaden stabil ut. Hyresvérdarna har inga problem med att hyra ut
sina ldgenheter. Detta kan leda till att satsningar pa miljon och annat laggs at sidan da detta
inte dr av betydelse for att fa 1dgenheten uthyrd. I ett ldngre perspektiv kan nonchaleringen av
boendet fd konsekvenser. Om bostadsmarknaden hamnar i lagkonjunktur, kommer de

> SOU 2000:33 Bruksvird forhandling och hyra: en utvirdering: beténkande. Stockholm: Utredning om
allmannyttan och bruksvérdet
> SOU 2000:33 Bruksvird forhandling och hyra: en utvirdering: betinkande.
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fastighetsédgare som har skott om sina fastigheter att ha littare att behélla sina hyresgister. Om
hyresgéster borjar flytta fran omradet och det &r svart att hyra ut lagenheterna blir okar
kostnaden for avflyttningar och hyresintékter uteblir. Da paverkas ocksa hoger sida i triangeln,
se figur 5.

Ekonomi
Pengar
Hyresbortfall/
Hogre hyror
Boende Individ

Figur 5 Forhallandet individ och pengar

S& sent som 1998 hade Familjebostader visningsligenhet pa omradet for att fa dem uthyrda.
Léagenheter stod outhyrda, vilket innebar ett hyresbortfall for hyresviarden. Detta dr ett
exempel pé ett lage da det inte rader balans mellan boende och individ 1 basen. Om denna
situation skulle uppsta igen tror de som arbetar pd Familjebostéder att Grevegédrden tar mera
stryk 1 en ldgkonjunktur d4n vad Opalomradet gor. Hyrorna dr hogre pad Grevegarden vilket gor
att hyresgéster flyttar snabbare ifrdn omrddet i1 en eventuell lagkonjunktur om jimforelse gors
med Opalomradet. Har anser vi att det géiller for Familjebostidder att arbeta med Grevegérden,
s att dessa hyresgister kénner att de far ut ett mervirde genom att betala en hogre hyra,
jamfort med Opalomradet. Det &r ocksa viktigt for Familjebostdder att titta pa andra
boendeformer i omrddet. Om hyrorna dr hdga borjar hyresgisterna jimfora med exempelvis
bostadsritter i omradet. Om kostnaden dr ndgorlunda pa samma niva kan hyresgéster vélja att
kdpa en bostadsritt istéllet.

Nér Familjebostdder skall gora storre investeringar, giller det att i tidigt skede borja diskutera
med hyresgistforeningen om eventuella hyreshdjningar. Vissa investeringar dr svara att fa
hyreshdjning for. Investeringar i utemiljon dr inget som ger rétt till hyreshojningar, ddremot
kan installation av porttelefoner ger rétt till hyreshdjningar..

Varje ar redovisar Familjebostidder ett hyresbortfall i arsredovisningen. Detta bestar framfor
allt av rabatter som Familjebostider ger trogna hyresgédster. Om en hyresgést bor i en och
samma ldgenhet 1 fem ar, s& far hyresgisten en halv ménadshyra av Familjebostidder. Genom
rabatten forsoker att uppmuntra hyresgéster att bo kvar i samma ldgenhet under en lingre tid,
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detta for att minska kostnaderna for om- och avflyttningar. Kostnaden for en avflyttning ar
betydligt hogre én vad rabatten uppgér till.

6.3 Forhallandet pengar och boende

Familjebostdder gor investeringar i sina omrdden. Genom att gora investeringar forsoker
Familjebostider dels 0ka attraktionen mellan boende och individ, men dven skapa en sundare
ekonomi. Vi har nu forflyttat oss 6ver till vénstra sidan i triangeln, se figur 6.

Ekonomi
Pengar
Familjebostider
satsar pengar
Boende Individ

Figur 6 Forhallandet pengar och boende

En investering i boendet, skall pd nagot sitt finansieras. Detta kan goras genom att avsitta
pengar for atgirder ett annat alternativt dr att lana pengar. Om Familjebostdder dr tvungna att
lana pengar uppkommer vissa finansiella risker, dessa ar:*°

e Rdnterisken, det vill siga bestdende fordndringar i rdnteldget som paverkar foretagets
resultat och/eller kassaflodet pé ett negativt sétt.

e Refinansieringsrisk, &r risken att inte kunna omsétta forfallande 1an till rimliga villkor.

e Risken for att motparten inte kan fullfolja sina dtagande. Denna risk minskas genom
att se till att kreditvardigheten hos motparten ar hog.

e Risken att valutafordindringar skall paverka resultat och/eller kassaflodet péd ett
negativt sétt for bolaget. Bolagets upplaning sker i huvudsak i1 svenska kronor. Om det
sker 1 annan valuta sker sakring genom valutaswap, valutaterminer eller valutaoptioner.

6 Familjebostider i Goteborg AB, Arsredovisning 2003, [www document] URL
http://www.familjebostader.goteborg.se, Familjebostider i Goteborg AB, 2004-05-25
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e Sista risken handlar om den administrativa risken. Familjebostdder arbetar med att
forbdttra den administrativa sikerheten och interna kontrollen och pa det séttet minska
risken.

Utover ovanstaende risker skall dven hinsyn tas till hur likviditeten ser ut for foretaget. Om
pengar lanas skall rénta betalas, det géller da att ha en god likviditet. Fér Familjebostiders del
ser likviditeten bra ut, ett stabilt kassaflode 1 kombination med en ldng planeringshorisont av
investeringar begrinsar behovet av reserver.”’

Oavsett om Familjebostiders kapital kommer genom undansatt kapital eller genom 14n finns
olika typer av satsningar att gora. Ett alternativ &r att investera pengarna i fastigheterna det
andra alternativet dr investering i1 markanliggningarna. Dessa investeringar skrivs av pa
fastighetens aterstdende livsldngd alternativt 20 ar ndr det giller markanldggningar. Gors
investeringar i exempelvis trygghet och sdkerhet dr frigan hur mycket som kan aktiveras och
hur mycket som fir tas upp som en kostnad. Okas bevakningen i omradet s& kommer detta att
paverka resultat det dret som det avser, inget kan aktiveras.

Beroende pé vilket val av finansiering som gors och om det gér att aktivera utgiften eller inte
far det olika konsekvenser 1 balans- och resultatrdkningen. Om lén tas upp och kostnaden gar
att aktivera, s paverkar detta skulderna som 6kar och foljden blir dven att tillgangarna okar. I
resultatridkningen kommer kostnaderna att paverkas av hogre rédntekostnader och
avskrivningar, som i sin tur leder till ett lagre resultat. Det egna kapitalet paverkas pé sa sétt
att arets resultat blir lagre, se figur 7.

Intikter +/-
Skulder +
Tillgangar +
Eget kapital +/-
Kostnader + Resultat -

Figur 7 Ekonomiska konsekvenser vid lin och aktivering

Om det diaremot &r sé att utgiften inte gér att aktivera och finansieras genom lan, far det andra
konsekvenser for resultat och balansrikningarna. Skulderna okar precis som i foregaende
exempel. Den stora skillnaden blir att hela utgiften belastar resultatet det aktuella aret. Det

>7 Familjebostider i Goteborg AB, Arsredovisning 2003
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kan jimforas med foregdende exempel dir kostnaden delas upp under flera ar. Tillgdngarna
blir oférindrade. Arets resultat paverkas negativt av de hdgre kostnaderna, se figur 8.

Intikter +/-
Skulder +
Tillgangar +/-
Eget kapital +/-
Kostnader + Resultat -

Figur 8 Ekonomiska konsekvenser vid 1dn och utan aktivering

6.4 Forhallandet pengar och ekonomi

En del av pengarna som genereras fran fastigheterna géar till den vergripande ekonomin, se
figur 9.

Ekonomi

Lanehantering

Pengar

Boende Individ

Figur 9 Omridets paverkan pa den évergripande ekonomin
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I den oOvergripande ekonomin ingar bland annat den centrala administrationen och
lanehanteringen. Genom den dvergripande ekonomin kan omfordelning av resurserna ske. Det
kan innebdra att pengar satsas i omraden som &r i stérre behov av exempelvis upprustning.
For Grevegarden och Opalomrddet kan det badde innebdra att pengar satsas i omradet men
dven att pengar som genereras fran fastigheterna gér till andra omraden. Fastigheterna pa
Grevegarden och Opalomradet dr i bra skick, s& det finns ingen anledning att omfordela
resurser till omradet for att rusta upp fastigheterna, enligt var mening. Det ar svért att avgora
huruvida pengar fran den 6vergripande ekonomin behdver anvdndas for att gora satsningar pa
andra faktorer, sa som miljon, trygghet med mera.
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7 Slutsatser och avslutande diskussion

For att f4 ut sd mycket som mojligt av sina bostdder giller det att hitta en balans mellan
bostdderna och individen. En obalans mellan bostaden och individen far mindre betydelse i en
hogkonjunktur. Folk behover en bostad och dr beredda att betala for det. Daremot kan en
obalans fa konsekvenser i en lagkonjunktur. Om hyresvirden har misskott sina bostdder under
hogkonjunkturen sd kan eventuellt en obalans mellan individ och bostad finnas. Bostaden
uppfyller inte de behov som individen har. Individen véljer att sdka efter en bostad hos en
annan hyresviard som uppfyller de krav som individen har pd bostaden. Detta skulle kunna
illustreras i en upp och ner vind pyramid, se figur 10. Vid obalans kommer pyramiden att
vaga Over at nagot héll, vilket far till f6ljd att mindre pengar kan fléda in i pyramiden
(foretaget). Vid en ldgkonjunktur kommer Oppningen dir pengar flodar in att minska, farre
ville hyra bostdderna och pyramiden blir darfor kadnsligare for obalans mellan bostad och
individ. Foljdriktigt blir 6ppningen storre vid en hogkonjunktur. Det dr inte ldtt att skapa
denna balans mellan bostaden och individen. Det giller hela tiden att arbeta med det, bade i
lag- och hogkonjunktur.

Pengar

Bostad Individ

Figur 10 Balans mellan bostad och individ

I Opalomrédet anser vi att det rdder en relativ god balans mellan individ och bostad.
Hyresgéster tycker att hyreskostnaden 4r acceptabel i forhdllandet till hur de vérdesatter sitt
boende. I lagkonjunktur kommer det fortfarande att rdda balans mellan bostad och individ,
men omrddet blir mer kénslig for obalans. Det finns dock faktorer pd Opalomradet som
Familjebostider bor titta ndrmare pa. Ett av dessa ér trygghet, det finns mojligheter att gora
saker pd omrddet som inte behdver kosta s mycket. Ett exempel kan vara att ta ner buskar
som skymmer sikten och istillet sétta l4gre buskar. Genom att 0ka tryggheten i omradet
kommer kénsligheten for obalans att minska. P4 Grevegdrden dr vi mer tveksamma till om det
rader balans mellan individ och bostad. Hyresgésterna anser att hyran ar for hog jamfort med
hur de vérdesitter sitt boende. Det géller for Familjebostider att arbeta med atgirder pd
Grevegarden sa att balansen aterfas. I en lagkonjunktur kommer Grevegarden att drabbas mer
an vad Opalomradet gor, mycket pd grund av de hdga hyrorna pa Grevegarden.

33




Ekonomiska konsekvenser for bostadsomrdden vid skapandet av néjda hyresgdster
Johanson & Johansson 2004

Det géller ocksa for Familjebostdder att skapa bra kontakter med myndigheter, organisationer
och foreningar som péaverkar omradet. Genom ett samarbete med hyresgistforeningen i
omrddet kan Familjebostdder {4 en uppfattning av vad hyresgésterna tycker ér viktigt att satsa
pa i omridet. Aven samarbete med kommunen #r viktigt eftersom det d&r dem som har
ansvaret for barnomsorg och skola, men &ven skoter om vissa gronomraden i ndrheten av
Opalomradet och Grevegérden.

7.1 Fortsatt forskning

Under var studie av Opalomradet och Grevegarden har vi stott pd ménga fragor, som kan vara
intressanta att studera vidare. Har nedan tar vi upp nigra av dessa.

I Goteborg rader det bostadsbrist, det dr inga problem f6r hyresviarden att i lagenheterna
uthyrda. Det skulle vara intressant att studera samma problematik men i en stad dér det inte dr
bostadsbrist, utan kanske till och med 6verskott pa ldgenheter. Hur arbetar hyresviardar med
frdgorna i en sddan stad och vilka ekonomiska konsekvenser kan urskiljas dér?

Vi valde att studera ett relativt nyrenoverat omrdde och ett icke renoverat omrade. Béda
omradena bestod av hyresrdtter och hade samma hyresvdrd. Det skulle vara intressant att
jamfora tva likvirdiga omraden som har olika hyresvérdar, exempelvis privat och kommunal
hyresvéird. Alternativt skulle studien kunna omfatta olika boendeformer exempelvis
bostadsritt jamfort med hyresritt.
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Bilaga 1 Intervjufragor Familjbostader Goéteborg

Oversiktligt
Vad har Familjebostdder for vision med omradet?

Hur ser organisationen ut i omradet?

Trygghet

Hur arbetar Familjebostidder med trygghetsfragor i omradet?

Vilka forvéntningar har ni av den nya stdrningsjouren?

Vet du om det finns personer som skapar trygghet/otrygghet i omradet?
Vilken betydelse for omradet har dessa personer?

Finns det ndgon plats i omrddet som upplevs trygg/otrygg?

Varfor tror du att omradet upplevs mer otryggt idag &n det gjorde 1998? (temaplan, da lite
over 70, nu lite 6ver 50)

Varfor kédnner sig de 1 Grevegérden tryggare dn de som bor pa Opalomradet?

Hur sker statistiken 6ver storningar ut i de bada omradena?

Omvirld
Tror du att nedldggningen av vardcentralen paverkar uppfattningen av omradet?

Vilken betydelse tror du att omvérldsfaktorer, s som kommunikation, skola, sjukvard har {f6r
boende?

Hur samarbetar Familjebostdder med kommunen?

Service
Har Familjebostdder satsat pé att hoja betyget rent och snyggt”? Hur har det fallit ut?

Mairks det nagon skillnad pé kravet av service pé de olika omréddena?
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Intervjufragor Familjebostidder Goteborg

Mirker du som bovird nagon skillnad pa hur hyresgésten vérderar kontakten med
hyresvirden? Aldre verkar ge hdgre betyg én yngre.

Hur arbetar Familjebostdder med boinflytande?

Ar det ndgon skillnad mellan nyckelsystemen?

Varfor dr de som bor pa Opalomradet mer ndjda med sitt boende 1 forhéllande till
Grevegarden?

Om-/avflyttningar

Hur ser omflyttning ut inom omradet?

Finns det ndgon uppgift pd vad en av-/omflyttning kostar for Familjebostader?

Ekonomiska atgirder

Om du fick vilja att géra en forbéttring i omradet for att oka trivseln for de boende i omradet,
vad skulle du gora?

Vilka ekonomiska konsekvenser tror du att denna satsningen skulle fa? (Positiva,
negativa, kortsiktigt, langsiktigt)

Om du skulle vara tvungen att gora besparingar i omradet, vad skulle du gora?
Hur skulle det paverka trivseln i omradet?
Vilka ekonomiska konsekvenser skulle det fa?

Hur ser Familjebostidder pa Opaltorget?

Skulle en satsning fran Familjebostiders sida pa Opaltorget 16na sig ekonomiskt?

II




Bilaga 2 2004-08-11
Formulir for virdering av fastigheter

Bilaga 2 Sammanstallning Nojd boende index

Opalomradet Grevegarden Privata
Betyg Sign. |Betyg Sign.
Totalt ]18-29]30-64|65- |Totalt JTotalt ]18-29 |30-64 |65- [Totalt
NBI 67| 59| 64| 75 2 62] 63 59| 70 2 60
Fastighetsiagarebetyg 71 60] 69| 79 2 67] 66 64| 74 2 47

Laget
Lagenhet

Boendekostnadsindex
Trygghet

Stold och skadegorelse
Storningar
Grannkontakter
Kommunikation

Ovriga fragor 1 1 r r 1 f [ | |




