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I denna slutrapport gor projektledaren en sammanfattning av resultat, som
presenterats i delstudier av FORMA- gruppen, som &r en tvdrvetenskapligt
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FORORD

Detta ir en slutrapport frin FORMA -projektet. I denna slutrapport ger jag min
sammanfattande analys av resultat som tidigare presenterats i delstudier av olika
forskargrupper inom projektet.

FORMA-projektet 4r ett brett, tvirvetenskapligt forskningsprojekt. Manga
forskningsprojekt avgrinsar sig mera och ser enbart till endera fysiska
fordndringar, ekonomiska konsekvenser eller sociala effekter. Hir samordnas
dessa i en och samma studie. Projektets bredd gor det omojligt att g4 lika djupt i
varje del som nir en mera avgransad friga studeras.

FORMA-projektet ar ett tvaarigt forskningsprojekt, som publicerat nio delstudier
och tvd sammanfattande delrapporter. Vid tvd seminarier, i september 1989 och
oktober 1990, har framtaget material granskats tvirfackligt av forberedda inledare
och diskuterats med inbjudna deltagare.

Det dr manga som samverkat i FORMA-projektet. Ndrmare bestamt elva forskare
har bidragit med underlag och deltagit i arbetet i forskargruppen, FORMA-
gruppen. Inom FORMA -gruppen har samordningen av arbetet skett genom
projektledaren.

FORMA-gruppen

Projektledning, samordning och ansvarig for hela FORMA-projektet samt for den
tvirvetenskapliga slutrapporteringen:
Cecilia Jensfelr, arkitekt SAR och tekn dr, Tekniska Hogskolan.

Medhjdlpare ekonomiska delstudier:

Tage Klingberg, docent, Mackmyra och Lars Torsten Eriksson, ekon dr,
Hégskolan GavlelSandviken,

samt deras medhjélpare:

Tomas Kadllquist, Mats Gunnarsson, Bo Falk och Ulf Gustavsson,
fastighetsekonomer, Héogskolan GdvlelSandviken.

Medhjilpare sociala delstudier:

Kenneth Ennefors, sociolog, Uppsala Universitet och Lars Bjornsson, sociolog,
Statens institut for byggnadsforskning samt i forstudien Anders Huss och Jon
Ohlsson, sociologer, Stockholms Universitet.



De forberedda inliggen vid seminarierna har gjorts av Bengt Hidemark,
professor KTH, Roger Bernow, bitridande utredningschef Regionplane-och
Trafikkontoret, Jan Bréchner, hogskolelektor KTH och Gdsta Fredriksson,
hogskolelektor Chalmers tekniska Hogskola.

Minga tjinstemin i stat, kommuner, allménnyttiga bolag och hyresgistféreningar
har bidragit med intervjuer, underlag och arbetsinsatser. De nimns i noterna.

Forskningsprojektet har haft en referensgrupp bestdende av Anna Borelius, arki-
tekt pA Boverket, Bengt Hallberg, Vinsbostadsdirektor i Stockholms 1édn, Lars
Hjdrne, utredare pa Statens institut fér byggnadsforskning, Li Malmstrom
foretagsekonom pa Stockholms universitet samt Bjorn Pdrson, VD i
Forvaltnings AB Formator. Bjom Pirson avgick pa egen begéran ur
referensgruppen hosten 1990 och ersattes av Elisabeth Uddenberg, konsult och
projektledare 4t allménnyttan i en av fallstudierna.

Dessutom har tre studenter, Nils Lindqvist, Anne Perho och Tina Rynell, vid
forvaltningslinjen p4 Stockholms universitet, skrivit uppsatser dir de besvarat
frigestéllningar inom FORMA-projektet.

PUBLICERADE DELSTUDIER (Se litteraturfortieckningen).

Frin forstudien i Huluéng finns tre delstudier och en sammanfattande rapport och
fran huvudstudien i Granéngsringen finns fyra delstudier, en arbetsstencil och en
sammanfattande rapport publicerade. Frin huvudstudien finns dven en delstudie
frAn Brandbergen publicerad. Resultaten i dvrigt frin fallstudierna i Brandbergen,
Valla och Norrgdrdsvigen anviinds med nothdnvisningar i denna slutrapport.

Delstudierna 1:1-1:8 utgdr bilagor och kan bestillas frin Arkitektur Husbyggnad
KTH.

Nir jag hinvisar till FORMA-projektets publicerade delstudier kommer jag att
anviinda forfattarnas initialer, dvs Cecilia Jensfelt (C.J.), Tage Klingberg och Lars
Torsten Eriksson (T.K. och L.T.E.), Kenneth Ennefors (K.E.) samt Kenneth
Ennefors och Lars Bjornsson (K.E. och L.B.) och Anders Huss och Jon Ohlsson
(A.H. och J.O.), Tomas Killquist och Mats Gunnarsson (T.K.och M.G.).

Det ir tack vare insatser av minga personer som denna slutrapport kan liggas
fram. Som projektledare stir jag for innehallet i slutrapporten i vilken jag forsokt
sammanfatta och dra slutsatser ur underlag och delstudier.

Till alla som bidragit med arbetsinsatser i FORMA -projektet riktas
ett varmt tack!
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1 SAMMANFATTNING AV PROJEKTET

Bakgrund

Flera av landets kommuner har nergingna bostadsomriden frin miljonprogrammet
som brottas med betydande problem. Ungefir hilften av miljonprogrammets fler-
bostadshus #gs av allméinnyttiga bostadsforetag. Den del som ligger i nergdngna
bostadsomriden forvaltas nistan uteslutande av allménnyttiga bostadsforetag.

En aktér som i borjan p4 1980-talet intrddde p4 marknaden med nergdngna bo-
stadsomriden ir ett privat bolag, Forvaltningsbolaget AB Formator. Formators
affarsidé gir ut pd att genomfora s k aktiva Atgérdsprogram i allménnyttigt 4gda
bostadsomriden med stora sociala, ekonomiska, fysiska och férvaltningsméssiga
problem. Formator har uttalat 16ften om stora och snabba forbittringar i bostads-
omradena om man fAr fortroendet att ta hand om problemen. Formator arbetar
under speciella villkor och under begrinsad tid. Vid utgingen av 1987 hade For-
mator engagerats i atta bostadsomriden med sammanlagt 7 320 ldgenheter.

Erfarenheterna av Formators projekt ar av intresse eftersom bolaget utvecklat
Atgirdspaket for att ta hand om samtliga férekommande problem i omrddena och
Atgirdspaketen har tillimpats for omvandlingar som bekostats med statliga om-
byggnadslan for ca 3 miljarder kronor.

Syfte

Syftet med FORMA-projektet &r att f2 mera kunskap om hur stat, kommuner och
allménnytta ska ta hand om nergingna bostadsomriden genom att studera och dra
erfarenheter av de omvandlingar som Forvaltningsbolaget AB Formator varit
engagerat i.

Metod

FORMA -projektet 4r ett brett tvirvetenskapligt forskningsprojekt som pagtt i tvd
ar. Formators omvandlingar har studerats ur sociala, fysiska och ekonomiska
aspekter.

Formators &tgirder har i FORMA-projektet rekonstruerats genom fallstudier.
Underlaget for att beskriva problem, &tgérder och resultat har tagits fram genom
intervjuer med anstiillda inom stat, kommuner, allménnytta, hyresgéstforeningar
m fl. samt med politiker Omfattande boendeintervjuer har genomférts med
enkiiter, telefonintervjuer och djupintervjuer. Den ekonomiska utvirderingen &r
gjord ur det allménnyttiga foretagets perspektiv. Den grundas i huvudsak p4
bokslutsdata fran foretagen. Dessutom har offentlig statistik, ritningar, protokoll
och andra dokument anvénts som underlag.



Utvirderingsfrigorna

Vad tycker de boende om fordndringarna?

Ar de identifierade problemen i omradena 16sta med avseende pi byggnader och
utemiljo, befolkningssammansittning, omridets ekonomi och attraktivitet?

Vad hiinde med de resurssvaga boende som flyttade ut?

Vad hénder nir Formator limnar tillbaks omridena till allméiinnyttan?

Hur fungerar den statliga bostadsfinansieringen?

Problem i bostadsomridena

De inblandade parternas syn p4 problemen #r ganska olika och det 4r svart att
entydigt identifiera problemen och deras orsaker. Fyra huvudproblem, som 4ger
stor generalitet, har dock ndmnts av parterna. De handlar om byggnader och miljo,
befolkningssammansittning, omradenas ekonomi samt attraktivitet.

Formator anlitas av kommunen

Det ér kommunen och inte allméinnyttan som anlitar Formator. Under en begrénsad
tid 4tar sig Formator att 16sa alla i omridena forkommande problem. Formator an-
litas som konsult mot att en rad ekonomiska, administrativa och lokalmissiga vill-
kor uppfylls av kommun och allminnytta. Atagandena sker utan kostnadsansvar.

Rekonstruktion av Formators itgirdsprogram
Formators dtgiirder har i FORMA -projektet rekonstruerats under foljande Atta
rubriker:
Omradeskontor pi platsen
Eliminering av storningar
Nya former for information till de boende
Egen bostadsformedling under avtalstiden
Satsning pA marknadsforing
Ombyggnadsatgirder
Annorlunda beslutsprocess
Krav p4 ekonomiska resurser

Forandringar i bostadsomridena

Foérindringama i bostadsomridena bedoms mot bakgrund av de stillda utvirde-
ringsfrigorna. Sammanfattningsvis kan sigas att byggnader och miljo6 har forand-
rats pétagligt och att de boende 4r dvervigande positiva till de funktionella fordnd-
ringarna som nya tvittstugor och bittre killarforrdd. De 4r ocksé nojda med
husens nya utseende och den yttre miljon. Det 4r dock tveksamt om ombyggna-
derna fullt ut uppskattas av de boende med hiinsyn till vad de kostar i form av
hyreshgjningar. Det dr ocks4 tveksamt om de givit ett boende for framtida krav
med hinsyn till underhall, ligenhetssammansiittning, tillginglighet for rorelse-
hindrade, ljudisolering mm.



Den lokala servicen har 6kat och #r bittre 4n tidigare dven efter det att Formator
avslutat sitt uppdrag. De boende har formétts ta mera ansvar. Genom ett aktivt
arbete och samarbete med socialtjidnst och polis har stérande hushill eliminerats.
De boende &r ndjda med att det blivit lugnare i omrddena. Storningsarbetet har
dock inte inbegripit Atgéirder for att pA lidngre sikt ta hand om de stérande.

En tillfdllig bostadsformedling ger resursstarka hushall méjlighet att i en bostads-
bristsituation snabbt f en bostad genom att g forbi bostadskon. Profilering och

marknadsforing av lidgenheter, tema-val och tillval ska locka nya attrzktiva hyres-
gister till omridena.

Problemen med befolkningssammansittningen har Atgardats genom att flytta ut
oonskade hyresgister och rekrytera nya attraktiva. Knappt hélften av de gamla
hyresgisterna tycks bo kvar. Andelen socialbidragstagare har sjunkit nigot. An-
delen invandrare gir mot en minskning. Omridenas 13ginkomstprofil &r alltjimt
kvar. Detta visar att flyttstrommarna, som stadkoms genom ganska omfattande
Atgérder och stora resurser, hittills endast marginellt forméatt pAverka omridenas
befolkningssammansittning. En of6rutsedd effekt dr att antalet barn minskat
pitagligt.

Bostadsomridenas tidigare diliga ekonomi ser ut att bli tillfilligt béttre nér For-
mator ldmnar gver till allménnyttan. Den kommer emellertid enligt FORMA-
projektets ekonomiska prognoser att aterigen bli simre. Kapitalkostnaderna och
underhillskostnaderna kommer att drabba omridena si att de 4terigen gir med
forlust. Dessutom mirks ett visst uthyrmingsmotstind nir det giller de stora ldgen-
heterna, vilket kan bli allvarligt for ekonomin. Hyran anses bland de boende redan
vara hog och nimns som en anledning att flytta.

Attraktiviteten har forbittrats. Dock dnnu inte tillréickligt mycket for att omridena
ska kunna anses som attraktiva p4 bostadsmarknaden. Om det tidigare fanns en
otrygghet rorande inbrott och storande grannar, tycks det efter omvandlingen
finnas en otrygghet rérande mojligheterna att ha rdd att bo kvar. Hur attraktiviteten
utvecklas pd sikt dr avgorande for omrddenas framtid.

Ur ngra vidare aspekter tycks Atgirderna leda till att pAskynda flyttrorelserna
bland resurssvaga hushll och att dessa flyttas utan att nigra forsok gors att sprida
dem tll icke nergAngna bostadsomriden.

Dessutom uppstar en del kunskapsforluster i samband med ¢verlimnandet mellan
Formator och allménnyttan. Det dr dock alltid allménnyttan som miste ta det
lAngsiktiga ansvaret.



De statliga subventionerna till ombyggnadsi4nen och det som riikknas in i dem &r
omfattande. Subventionerna kan formodligen betraktas som vil stora med hiinsyn
till det samlade resultatet. Formators resurskrivande atgirder ger endast litet resul-
tat p kort sikt. Huruvida det ger mera resultat pa ling sikt &r for tidigt att avgora.

Slutsatser
Vilka kunskaper kan stat, kommun och allmiinnytta f av FORMA-studien?

Parternas syn pa problemen &r ganska olika. De boendes syn pa problemen behdvs
dirfor i sammanhanget. De stilller sig t ex frigande till att bristen pd en 6kad valfri-
het nir det giller stora ligenheter 4r orsak till den 13ga attraktiviteten.

En del i Formators Atgirdsprogram verkar bra. Det tycks ligga minga fordelar i att
oppna lokala omrideskontor med generdsa ppettider och mera personal &n man
haft tidigare. Servicen till och kontakten med de boende blir bittre. Féreningsliv
och social gemenskap kridver dock andra atgirder &n dem Formator vidtar for att
utvecklas. Det finns ocksd minga fordelar med ett aktivt lokalt arbete for att
eliminera storningar. Detta miste dock kombineras med att kommunen tar ansvar
for vart de storande tar vigen. Det gir att nd vissa goda resultat med
informationsatgirder. Dessa kan dock upplevas negativt om de handlar fér mycket
om hur de boende ska uppfora sig. Det 4r viktigt att skaffa noggranna
upplysningar om dem som formedlas ligenheter i nergingna bostadsomraden.
Detta for att forhindra en ytterligare koncentration av stérande hushall. Att forsoka
ge omridet en egen profil med hjilp av marknadsforingsatgirder kan vara virt ett
forsok.

En del i Formators atgérdsprogram verkar mindre bra. Dit hor de omfattande
ombyggnadsatgirderna. De kostar for mycket i forhllande till vad de ger. Sirskilt
dndringarna av ligenhetsfordelningen pA omridesniva ger tveksamma resultat. Den
beslutsprocess som tillampas i Formators omvandlingar 4r inte generellt tillimp-
bar. Den bygger pé ett stort fortroende for Formator och en liten ekonomisk och
administrativ samhillelig styrning. De boende har haft mycket litet eller inget
inflytande dver ombyggnadernas omfattning. Formator stiller stora ekonomiska
och administrativa villkor pa stat, kommun och allminnytta for att Ata sig ett upp-
drag. Formator tar dock inget kostnadsansvar for genomftrandet av sina atgérds-
paket.

Problemen &r ju delvis kvar efter det att Formator genomfort sitt uppdrag. Det
beror formodligen pa att ombyggnaderna har inneburit for stora insatser, som inte
motsvaras av resultatet och som leder till att de ekonomiska problemen inte 16sts.
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Befolkningssammanséttningen dr uppenbarligen mycket trogare att éndra dn bade
Formator och kommunen trott. Inte ens med Formators omfattande atgérder for att
dndra befolkningssammanséttningen nir man sérskilt 1angt.

Problemet med den diliga ekonomin ser inte heller ut att vara 16st. Trots de om-
fattande statliga subventionerna. Ombyggnadskostnaderna kommer, trots bra
finansiella villkor, troligtvis att leda till att omridena pd sikt dter gor med forlust.
Denna situation forvérras snabbt om inte allt 4r uthyrt. Om man inte klarar av
underhallsfonder och underhallskostnader bittre nu &n tidigare. Eller om riksdagen
beslutar att trappa upp den garanterade rintan. DA riskerar bostadsomridena att &ter
hamna i det utgingslige dir de befann sig ndr Formator engagerades och sigs som
den enda 16sningen p4 problemen.

Det ligger en stor risk i att genomfotra den del av Formators atgirdspaket som
handlar om att med omfattande ombyggnadsatgirder fosoka gora bostadsomridena
attraktivare for andra 4n dem som redan bor dir. Den nya valfriheten, som &stad-
koms med stora ekonomiska insatser, efterfrigas inte i sérskilt hog grad av de
kvarboende 14ginkomsttagarna. Och i dnnu mindre grad av barnfamiljerna. Vilken
valfrihet aterstir for ovrigt for dem som varken har r&d med villa eller bostadsritt
eller att bo kvar med en hdg hyra?

De nergéngna bostadsomridenas fémyelse bor istillet ske i en lugnare takt genom
underhall och kontinuerliga forbéttringar utifrin de boendes 6nskemal och med
krav pa 6kat ansvarstagande frin de boendes sida. Genom att satsa pA dem som
bott linge i omridena och gora de Atgirder som de frigar efter. De i4r ju dessa hus-
hall som senare miste betala itgirderna pa hyran.

Det tycks inte finnas nigon garanti for att nyrekryterade resursstarka hushll blir
omridet trogna pd samma sitt som de kvarboende, trots generdsa miljardinves-
teringar. Dessa hushéil har namligen flera alternativ nér hyrorna skjuter i hojden.

Kommuner och allmédnnytta mste acceptera att oattraktiva bostadsomraden inte
kan bli attraktiva 6ver en natt. Det miste fA ta tid att dndra ett omrides rykte. Det ir
alltfor riskabelt att vidta kortsiktiga dyrbara ombyggnadsatgirder i syfte att snabbt
dndra omridenas rykte. Det finns inga garantier for att detta haller pa lingre sikt.

Den storskaliga strukturen maste nog ocksd accepteras. Det har de boende redan
gjort. Storskaligheten sitter dessutom i stadsplan, vaningsh6jd och husstorlek. Inte
ens de genomgripande ombyggnader som Formator genomfor har formatt bryta
ner storskaligheten.
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Forbéttringar i de nergingna bostadsomridena uppnis sikrare genom att under-
hilla ligenheterna och husen och vidta tekniska forbéttringar fortlopande. Genom
att inte 1ta hus, ldgenheter och utemiljo forfalla. Genom att halla rent och snyggt i
gemensamma utrymmen. Sk6ta viixter och planteringar och se till att det i fortsétt-
ningen sitts av pengar till underhdllsfonder.

Det giller att vara ridda om de kvarboende som bott linge i omrddena. De utgér
omridenas sociala stabilitet bAde fore och efter, under forutsittning att de har rdd
att bo kvar. Om de tvingas flytta kan samhillet drabbas av nya sociala problem for
att resurssvaga hushall rycks upp ur sin invanda mi{jo. Allmédnnyttan bor dérfér
inte vidta inte fler ombyggnadsatgirder én att det blir ekonomiskt méjligt for barn-
familjerna att bo kvar.

Attraktiviteten hénger inte bara pa utseendet, befolkningen och forvaltningsser-
vicen. Den hinger ocksi pa det geografiska léget, den kommersiella och kom-
munala servicen och kommunikationerna samt nérheten till arbetsplatser och
kultur.

Forstirkt bostadsférvaltning och utvecklad service i kombination med nédvindiga
ombyggnads-och underhillsdtgirder motsvarar sannolikt béttre de boendes sam-
lade 6nskemal om forbattringar. Om dessutom kommunikationer, samhillelig och
kommersiell service och arbetsplatser tillkommer s& 6kar omrédenas attraktivitet,
dven om det tar lingre tid.
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2 BAKGRUND

Under perioden 1964 - 1974 byggdes fler bostidder per invanare i Sverige 4n i
négot annat land. Denna intensiva bostadsproduktion har fAtt namnet miljon-
programmet - en miljon bostdder byggdes under perioden. Miljonprogrammets
bostider, som byggdes enligt storskaliga principer och med utnyttjande av indust-
riell teknik, har ofta kritiserats for att kvantitet gick fore kvalitet. Detta anses ha lett
till tekniska brister och dalig boendemiljé (SOU 1979:37). Flera av landets kom-
muner har frAn denna tid nergdngna bostadsomraden som brottas med betydande
problem. De har fatt dligt rykte och gir ofta under bendmningen “problem-
bostadsomriden".

Bostadsomradena visar sig besti inte enbart av en méngd problem, varfér benim-
ningen problembostadsomride innebér en olycklig stimpel. De nergingna bo-
stadsomrddena bor ses nyanserat. De boende visar sig kunna uppleva omradet som
ganska bra samtidigt som de anser att det har ett dilig rykte och att en hel del skulle
kunna bli béttre. Problem och resurs kan t o m vara tvi sidor av samma mynt,
beroende pa ur vems perspektiv man ser saken (Jensfelt 1988). For att undvika
kopplingen till problemen kommer omridena dirfér i den hir rapporten att kallas
for nergingna bostadsomraden.

Ungefir hilften av miljonprogrammets flerbostadshus igs av allménnyttiga bo-
stadsforetag, dvs aktiebolag eller stiftelser dir kommunen satsar grundkapitalet
och utser styrelseledaméter i samband med allminna val. Den del av miljonprog-
rammets bostidder som ligger i nergdngna bostadsomraden férvaltas nistan
uteslutande av allménnyttiga bostadsforetag (Not 1).

De allménnyttiga bostadsforetagen bildades som ett led i den bostadspolitik som
formades i mitten p4 1940-talet och de politiska mAlsiittningarna med allménnyttan
stAr fortfarande i allt visentligt fast. For att tillvarata gemensamma intressen och
utbyta erfarenheter bildade de allminnyttiga bostadsféretagen ar 1950 en intresse-
organisation, SABO.

For att motverka problemen i nergingna bostadsomriden startades p4 1970-talet ett
statligt forbittringsprogram med anledning av de manga tomma ligenheterna som
dA fanns i omradena (Dahlén och Folkesson 1979). Den férsta fasen av forbitt-
ringsprogrammet koncentrerades pa Atgérder for att forbitira den torftiga utemiljon
(Schlyter 1985). Parallellt med det arbetet pigick ofta diven mera socialt inriktade
projekt. Atgirderna gav emellertid inte ett varaktigt resultat i alla bostadsomraden.
Minga bostadsomriden hade p4 1980-talet alltjimt stora problem.
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Under den andra fasen, som @nnu pagar, har regeringen givit dispens frin 30-
Arsregeln (paragraf 8 i ombyggnadslaneforordningen). Den innebir att hus yngre
4n 30 4r inte ska kunna erhilla statliga ombyggnadslin. Regeringen har beviljat
dispenserna pa sociala omridesbeskrivningar och argument. Siledes inte p4 bygg-
nadstekniskt underlag eller ritningsunderlag. Det &r linsbostadsnimnderna som
medger ombyggnadslinen inom de av regeringen angivna ramarna f6r ombyggnad
i linen. Ombyggnadsl4nen 4r forminligare dn ROT-14nen (Reparation, Ombygg-
nad, Tillbyggnad). Dispenserna har lett till omfattande ombyggnader i nergingna
bostadsomriden yngre dn 30 4r.

I borjan pA 1980-talet intriidde det privata bolaget Forvaltningsbolaget AB
Formator pA marknaden med nergngna bostadsomriden. Foretaget lovar att
omvandla oattraktiva bostadsomraden till attraktiva bostadsomriden. Férvaltnings-
bolaget Formators arbete hade nir detta forskningsprojekt startade blivit s&vil
ifrdgasatt som beundrat. Férvaltningsbolaget AB Formator #r ett fastighetsfor-
valtande bolag som dessutom bedriver konsulterande verksamhet inom fastighets-
forvaltming.

Féorvaltningsbolaget AB Formator bildades 1981 och hade vid starten endast tvd
anstdllda. 1988 var antalet anstillda ca 200. Férvaliningsbolaget AB Formator
dger dotterforetagen Fastighets AB Formator, Kabel-Vision, Reman
Forvaltningsentreprendr AB, Bygglednings AB Formator, VVP tv-och
videoproduktionsbolag och Ankaret Arkitekter AB. Férvaltningsbolaget Formator
dr sedan 1987 deldgare i Datafast tillsammans med de férra dgarna SABO och
Kommundata. Forvaltningsbolaget AB Formator har liten soliditet och liten vinst.
Majoritetsdgare i Forvaltnings AB Formator dr Bjorn Pdrson, tidigare anstilld
hos JM, John Mattsson. Bjorn Pdrson dger forutom majoriteten i Férvaltnings AB
Formator privat dven Sfdren AB, ett bolag som dgde bosiadsomrddet
Hammarkullen i Goteborg tills det sdldes for ndgot dr sedan. Fram till 1991 var
Bjorn Pdrson VD i Forvaltningsbolaget AB Formator. Frdan 1991 ér fd VD:n i
allminnyttiga Mimer i Visterds Anders Wahlin VD i Férvaltnings AB Formator.
Deldgare i Forvaltnings AB Formator dr sedan dr 1984 till 30 % SABO. VD i SABO
dr styrelseordforande i Férvaltningsbolaget AB Formator.

Fram till sommaren 1985 var Férvaltnings AB Formator, hirefter endast kallat
Formator, en marginell foreteelse pA bostadsmarknaden. I och med uppdragen ir
1985 att omvandla drygt 4000 allmiinnyttigt dgda ligenheter i Stockholmsregionen
kom bolaget i blickpunkten. 1988 skrevs programmet for detta forskningsprojekt.
DA hade Formator, férutom omvandlingen av sjilvigda Hammarkullen i Gote-
borg, avslutat ett omvandlingsuppdrag 4t allminnyttiga Mimer i Visterds och holl
pA med stora omvandlingar i tre kommuner i Stockholmsregionen samt i Jon-
koping.
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Vid utgdngen av &r 1987 hade Formator engagerats i 4tta bostadsomriden byggda
under miljonprogrammet och med sammanlagt 7 320 ligenheter.

Formators afférsidé gir ut p att genomfora s k aktiva Atgdrdsprogram i
allménnyttigt dgda bostadsomraden med stora sociala, ekonomiska, fysiska och
forvaltningsmaéssiga problem. Innehéllet i Atgiirdsprogrammen beskrivs av
Formator med f6ljande punkter (Not 2).

Forvaltning som ska ge service och omtanke
Ombyggnad som ska erbjuda trivsel och valfrihet
Uthyrning som ska garantera trygghet
Marknadsforing som ska ge omrddet bittre rykte

GORELSE

LAGIN-
FLYTTNING

HOGA
REPARATIONS-
KOSTNADER
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3 SYFTE

Syftet med FORMA-projektet 4r att ge parterna mera kunskap om hur man ska ta
hand om nergingna bostadsomriden genom att studera och dra erfarenheter av de
omvandlingar som Formator varit engagerat i. Den kunskap som FORMA-projek-
tet syftar till att ta fram handlar om problembeskrivning och problemidentifiering,
Formators Atgirder samt resultaten av dem och slutligen forslag till hur man bor
Atgidrda liknande bostadsomréden i fortsittningen.

Formator har uttalat 16ften om stora och snabba forbittringar i bostadsomridena
om man fir fértroendet att ta hand om problemen (Not 54). Formator arbetar under
speciella villkor och under en begransad tid. Det 4r av intresse att ta reda p& om
investeringarna lett till bra resultat med avseende pa livet i de omvandlade bostads-
omradena, deras framtid och invanare och om det dr nigot att ta efter i andra ner-
glngna bostadsomriden.

Erfarenheterna av Formators projekt &r intressanta av tvi skil. Dels har bolaget
utvecklat atgirdspaket for att ta hand om samtliga férekommande problem i bo-
stadsomradena. Atgirdspaketens innehall ir intressanta. Dels har bolagets atgirds-
paket hittills tillimpats for att omvandla ett stérre antal allménnyttiga ligenheter én
vad ndgot enskilt allménnyttigt foretag sjalv omvandlat. Stora summor statliga
medel har investerats i Formators ombyggnader, ca 3 miljarder kronor i statliga
ombyggnadslan (Lansbostadsnamndema i Stockholms, Vistmanlands och
Jonkopings 1an). Hammarkullen byggdes om utan statliga ombyggnadslan.

Det dr ménga parter inblandade i Formators omvandlingar. Dessa parter har nigot
olika syn pA problemen och deras symptom och orsaker. Det dr av generellt intres-
se for dessa parter att fi kunskap om hur Formators atgirdspaket fungerar i ner-
gangna bostadsomraden och vilka effekter det ger.

I denna slutrapport diskuteras problemsynen i nigra nergingna bostadsomraden
samt besluten att anlita Formator for att ta hand om problemen. En beskrivning
gors av bolagets genomforda insatser, sivil fysiska, sociala, ekonomiska som
forvaltningsmaissiga. De fysiska, sociala, ekonomiska och férvaltningsmissiga
foridndringarna bedoms direfter utifrdn vad som istadkommits med avseende pé de
lokaliserade problemen. Forindringarna studeras ocksa ur nigra vidare aspekter.
Huvudfrigoma lyder: Ar detta ett bra sitt att ta hand om nergéngna bostadsom-
rdden? Kan vi genom denna utvirdering av Formators omvandlingar l4ra oss nigot
for framtiden?
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4 METOD

FORMA -projektet 4r ett brett tvirvetenskapligt forskningsprojekt som pagétt i tva
4r. Formators omvandlingar har studerats ur sociala, fysiska och ekonomiska
aspekter.

Formators dtgérder har rekonstruerats genom fallstudier. Underlaget for att be-
skriva problem, Atgédrder och resultat har tagits fram genom intervjuer med anstill-
da inom stat, kommuner, allménnytta, hyresgéstféreningar m fl. samt med politi-
ker Omfattande boendeintervjuer har genomforts med enkiiter, telefoninter-vjuer
och djupintervjuer. Den ekonomiska utvirderingen 4r gjord ur det allménnyttiga
foretagets perspektiv. Den grundas i huvudsak pa bokslutsdata frin foretagen.
Dessutom har offentlig statistik, ritningar, protokoll och andra dokument anvints
som underlag.

Utifran hur parterna uppfattat problemen formuleras fyra huvudproblem, som #ger
stor generalitet i nergAngna bostadsomraden. Utvirderingen tar reda pd hur de fyra
huvudproblemen 16sts med Formators 4tgérdspaket. Detta kriaver en utvirdering ur
bide sociala, fysiska och ekonomiska aspekter. En annan del 4r att beskriva vad
Formators 4tgirdspaket innehiller. Dirigenom far stat, kommuner och allménnytta
kunskap inte bara om resultatet utan ocksa pa vilket sitt det uppnatts.

De fyra huvudfrigorna delas upp i ett antal delfrigor som besvaras med hjélp av
intervjuer, statistik, olika dokument, ritningar och bestk p4 platsen i de omvand-
lade bostadsomrddena.

De boendes asikter om huruvida problemen 16sts viger tungt i detta forsknings-
projekt. Sittet att 16sa de fyra huvudproblemen studeras genom att ta hidnsyn till
vad de boende tycker.

Formators dtgédrdspaket leder till effekter och konsekvenser som inte direkt ar
knutna till de omvandlade bostadsomridena. Nigra vidare aspekter kommer darfor
att beroras, utan att de for den skull kommer att kunna studeras ndrmare i
projektet.

4.1 VAL AV BOSTADSOMRADEN

FORMA-gruppen har arbetat mellan mars 1989 och april 1991. De bostadsom-
rdden som studerats omfattar Formators samtliga omvandlingar i 4tta bostadsom-
rden beldgna i sex kommuner i landet. Bostadsomridena befinner sig 4r 1991 i
foljande skeden om Formators omvandlingsprocess delas i de tre skedena
Formator gir in, omvandlar och gir ut.
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Formator gar in Formator omvandiar Formator gar ut

Hammarkullen i Hammarkullen

Goteborg ar 1982 4gdes och forvaltas av
Formator

Vallby i Visteras ar 1983 Vallby
Aterliimnat till
Mimer &r 1987

Branten och Huluing Branten #gs och forvaltas av

i Jonkping ir 1984 Formator
Huluiing
Aterlimnat till
NKBo 4r 1988

Graningsringen i Graningsringen

Tyresd ar 1985 Aterldmnat till
TYBO & 1990

Brandbergen och Brandbergen och avial till 1994

Valla i Haninge Ar Valla omvandlas

1985 At stiftelsen Haningehem

Norrgirdsviigen i Norrgirdsviigen avtal till 1992

Osteraker 4r 1986 omvandlas At Armada

fastigheter

Tre av dessa bostadsomriden visade sig efterhand omdjliga att studera. Det var
Hammarkullen, som dgdes och Branten, som dgs av Formator. Vallby, som iigs
av allméinnyttiga Mimer, vars divarande VD Anders Wihlin i mars 1989 forkla-
rade sig inte vilja samarbeta med forskningsprojektet (Not 44). Jag Aterkommer till
samarbetet.

I de fem Aterstiende bostadsomridena har FORMA-gruppen gjort sina studier,
ndgra mer och nigra mindre omfattande. Aven om det i vissa fall varit delat ansvar
mellan Formator och det allminnyttiga bolaget nér det giller genomfrandet, si dr
det Formators Atgirdsprogram som legat till grund for samtliga insatser. De mer
omfattande studierna har gjorts i omriden dir Formators engagemang avslutats
eller déir ansvaret var delat mellan Formator och det allménnyttiga bolaget. De
mindre omfattande studierna har gjorts med avseende pa de Atgirder och faktorer
samt effekter som varit mojliga att studera medan Formator alltjimt 4r engagerat.
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Nir omvandlingen av Granédngsringen utvérderades var det viktigt att hilla i min-
net att ansvarsfordelningen mellan TYBO och Formator sedermera innebar att
TYBO ansvarade for samordning och dvergripande projektledning, Formator for
forvaltningen och TYBO for ombyggnaden. Ombyggnadens omfattning fastlades
dock i huvudsak av Formator, som stod for dtgardsprogrammet och inledningsvis
hade hela ansvaret.

I Huluing, Brandbergen och Valla samt Norrgirdsvigen har Formator hela tiden
haft totalansvar for bade forvaltning och ombyggnad. I Brandbergen och Valla,
dir avtalstiden forldngts mest, finns det 6verhuvudtaget inte ndgot allméannyttigt
bolag med en administration, utan endast en fortroendevald styrelse i Stiftelsen
Haningehem. Forvaltningen skottes tidigare av HSB.

Insynen i omvandlingen av Brandbergen och Valla ér fram till 1994, d4 avtalet gir
ut, minimal. P4 Norrgirdsvigen har avtalstiden forldngts och FORMA-gruppen
har inte ftt storre insyn p4 grund av att allménnyttiga Armada i OsterAker dver-
lamnat hela ansvaret fér omvandlingen av Norrgardsvigen till Formator. Projektet
pa Norrgéirdsvigen har dessutom blivit kraftigt forsenat.

Omvandlingsprocesserna har varit olika ldnga i fallstudierna. I Huluédng varade
processen i fyra &r och tre manader. I Granédngsringen varade den i fem &r och sex
ménader. I Brandbergen och Valla samt pA Norrgirdsvagen pAgir den fortfarande
efter fem 4r. De senaste avtalen i Brandbergen och Valla giller till 1994. DA har det
gAtt néstan tio Ar.

De undersokta bostadsomridena beskrivs ndrmare i bilagorna 1-5.

4.2 UNDERSOKNINGSMETODER

Det ir inte Forvaltningsbolaget Formator i sig som utvirderas i FORMA-projektet.
Det dr Formators Atgirdspaket, dess tillimpning och resultatet av det.

Utvirderingen &r gjord utifrdn ett antal rekonstruerade fallstudier (Yin 1984). Har
ses fallstudier som ett experimentellt angreppssitt, nir alla forutsattningar for ett
fullstéindigt experiment inte foreligger. Styrkan i detta r att man kan anvéinda olika
metoder for datafingst, vilket FORMA-gruppen gjort.
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Hur har utvirderingen gjorts? Genom personliga intervjuer med tjanstemén och
politiker i kommuner och allméinnyttiga bolag samt tjdnstemin i lansbostadsnémn-
der, polismyndigheter och hyresgéstforeningar. Genom studier av dokument
(atgidrdsprogram, protokoll, ritningar, ekonomiska redovisningar mm) och
statistik.

Boendeenkiiter och boendeintervjuer har genomforts i tre bostadsomraden. Frige-
stdllningarna har fordjupats allteftersom for att beskriva vad de boende tycker om
omvandlingarna och foréndringarna. Alla uppgifter i denna slutrapport om vad de
boende tycker dr himtade ur intervjustudierna i Huluéing och Graningsringen.

Foljande moment har studerats i de olika fallen:

Problem- Beslut att Genomftrda Forandringar och
formulering Atgdrda insatser resultat

problemen "Formator-

modellen”

Huluding Huluding Huluding Huludng
Grandngsringen Grandngsringen Grandngsringen Grandngsringen
Brandbergen Brandbergen Brandbergen Brandbergen
Valla Valla Valla
Norrgdrdsvigen Norrgdrdsvigen Norrgdrdsvdgen

Metod for att beskriva genomfoérda insatser finns i avsnitt 6.1 och metod for att
beskriva foréndringar och resultat finns i avsnitt 7.1.

4.2.1 Svérigheter i samband med datainsamlingen

Ett forskningsprojekt av den hir karaktiren dr beroende av att A tillging till an-
véndbart underlagsmaterial. Formator har genom VD:n Bjorn Pirson ingétt i
referensgruppen under stérre delen av projektet. Han godkinde projektet efter det
att 6nskade justeringar gjorts i program och uppldggning enligt hans 6nskemal.
Godkinnandet sig forskargruppen som ett kontrakt och riknade i utgingsliget

med ett samarbete mellan FORMA -gruppen och Formator.
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En forklaring till att det varit svirigheter att studera omridena medan Formator
alljimt var engagerat var att forskarguppen inte fick ta kontakt med Formators
personal ute i omradena (Not 3). Aven arkitektkontakter, i de fall Formator var
bestiillare av ombyggnaderna,férhindrades. Formator har ocks4 aktivt férhindrat
insyn i avtal och kontrakt (i Jénkoping var dock avtalet delvis offentligt).
Formators nskan att forhindra insyn har underlittats av att foretaget ofta kommit
in i omvandlingarna i samband med #gar-eller forvaltarbyten.

Bristerna i samarbetet har inneburit vissa begriinsningar och ndmns hér som en
forklaring till att det varit omstiindligt och ibland omdjligt att komma 3t visst
underlagsmaterial. Urval for intervjuerna har plockats fram p4 andra viigar, trots
att det hade varit enkelt for Formator att tillhandahdlla underlagsmaterial.

Eftersom det varit omdjligt att intervjua Formators personal har de andra parternas
Asikter fatt stort genomslag i studien. Detta ir en forklaring till att kommunernas
och allmiinnyttans bild av omvandlingarna beskrivs mera &n Formators.

I samband med det andra seminariet hosten 1990 presenterade Formator sina forsta
skriftliga kommentarer till delstudierapporterna. Samtidigt avgick Bjorn Pérson ur

referensgruppen med motiveringen att det var meningslost att fortsitta. Nigot som
referensgruppen och FORMA-gruppen inte h6ll med om och beklagade (Not 4).
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4.3 UTVARDERINGSFRAGOR
Den forsta utvirderingsfrigan lyder:
Vad tycker de boende om forindringarna
FORMA -projektet har identifierat ett antal problem, som parterna var nigorlunda
Sverens om i bostadsomridena. Problemen ror fysiska, ekonomiska, sociala och
forvaltningsmiissiga frigor. Mot den bakgrunden lyder den andra
utvirderingsfrigan:

Ar de fyra identifierade generella huvudproblemen i omridena lésta

Problemen ror byggnader och utemiljo, befolkningssammansittning, ekonomi och
attraktivitet (se vidare avsnitt 5).

Formators 4tgiirdspaket leder ocks3 till konsekvenser som inte direkt pAverkar
bostadsomridet. Dessa berors ur ett vidare perspektiv och leder till de sista tre
frigorna. Den forsta av dessa handlar om flyttstrommar och piverkan p4 andra
bostadsomriden.

Vad hiinde med de resurssvaga boende som flyttade i samband med
omvandlingarna

Anledningen till denna friga ir bl a forskningsresultat som visat att resurssvaga
boende i samband med omvandlingar flyttar till nirbelidgna oattraktiva icke
omvandlade omrdden (Cars och Carlén 1990).

Eftersom Formator arbetar i omrddena under en begrinsad tid handlar nésta friga
om dvertagandet efter det Formator avslutat sitt uppdrag.

Vad hiinder nir Formator limnar éver omridet till allminnyttan igen

De statliga 1anens tillimpning och dess ekonomiska effekter har berorts i och med
att ombyggnaderna beviljats dispens frin 30-Arsregeln och medgivits statliga om-
byggnadslan. Den sista frigan lyder:

Konsekvenser av den statliga bostadsfinansieringen

Svaret pi denna friga har erhllits inom ramen fér de ekonomiska delstudierna.
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5 PROBLEM I BOSTADSOMRADENA

De nidrmast berorda parterna har ftt beskriva problemen i FORMA-projektet.
Parterna dr kommunen och det allménnyttiga bolaget, staten genom linsbostads-
nimnden och de boende. Aven byggentreprenérerna intar en roll i omvandlings-
processen. De har dock inte intervjuats i FORMA-projektet.

Viktiga frigor i samband med parternas syn pa problemen &r: Vilka problem har
betonats? Har parterna samma syn pa problemen? Vilka huvudproblem &r de
overens om? Aven Formator har i sina Atgirdsprogram gjort omfattande problem-
beskrivningar och diirigenom blivit en betydelsefull part nér det géllt att beskriva
problemen i omridena.

5.1 PARTERNAS SYN PA PROBLEMEN

En genomgéng av de problem som parterna sett i bostadsomradena visar dels att de
betonat olika problem dels att de har olika syn pa dem. Vissa problem ér fysiska
och forvaltningsmissiga. De handlar om byggnader, service och miljo. Andra
problem ir sociala och handlar om befolkningen i omridena. De ekonomiska
problemen kommer till uttryck i tomma ldgenheter och ekonomiskt underskott. Ett
dvergripande problem handlar om omradenas bristande attraktivitet. Attraktiviteten
i sin tur dr beroende av vad folk tycker.

5.1.1 Fysiska och forvaltningsmassiga problem

Ligenhetssammansattning.

Ligenhetssammansitimingen anses vara problem bade hos kommunerna och all-
ménnyttan och dven hos staten. Ligenheterna anses dock ha goda planlosningar
med rymliga rumssamband i bdde Huluiing och Graningsringen, Brandbergen och
Valla samt p4 Norrgardsvigen. I Huluing anses stora ldgenheter saknas och i
Tyreso sma ligenheter. I Brandbergen anses det finnas f6r mycket tvéor, vilket
anses leda till for manga ensamstiende hushall. Ligenhetsfordelningarna kopplas
ihop med de sociala problemen sA till vida att for minga sméligenheter anses leda
till stor omflyting, att brist p stora ligenheter leder till att barnfamiljer méste
flytta och att for lite variation i ligenhetsstorlekarna i de enskilda trapphusen leder
till ensidig befolkningssammanséttning.

Utseende.
Omradenas utseende anses vara ett problem bland de boende. De tycker att de ser
slitna och skriipiga ut. Aven politiker och tjinstemin némner detta som problem.
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OmrAdena anses bland de boende vara sterila och storskaliga. Manga tycks dock
ha accepterat detta som ett faktum. Huluing ansdgs dock inte vara speciellt mono-
tont och det hade en méttlig skala.

Nodvindiga funktioner.

Bristen p4 fungerande tvittstugor ir ett stort problem enligt de boende. Bristen pa
sikra killarforrad ér ocksi ett problem i samtliga fall pd grund av stdlderna. I
Graniingsringen 1ag hilften av balkongerna mot norr, vilket de boende tyckte var
ett funktionellt problem.

Byggnadsteknik.

Byggnadstekniska brister som lickande tak, ruttna fonster, mogliga badrum och
dalig virme och ventilation betonas av allmidnnyttan. I intervjuerna med de allmén-
nyttiga forvaltarna framgér dock att det inte alltid &r s stora byggnadstekniska
problem i omridena. Visst férekommer bade ruttna fonster, mogliga badrum,
lickande tak och ddlig virme och ventilation. Men det forekommer ocks sadeltak,
kopparrdnnor, teakdorrar och bra fasadmaterial.

Nagon riktig klarhet i de byggnadstekniska bristernas omfattning har varit svir att
f4 eftersom ombyggnaderna inte grundats pA byggnadstekniska undersokningar i
forsta hand. De allminnyttiga féretagen pastar inte heller att ombyggnaderna gjorts
av enbart byggnadstekniska skil. De motiveras framfor allt av sociala skél. Att mer
gjorts i borjan 4n mot slutet motiveras av marknadsmassiga skil. Detta intréffade
sdrskilt i Grandngsringen, Brandbergen och Valla. Dir ansigs det viktigt att snabbt
vinda omradenas diliga rykte med hjilp av synliga ombyggnadsatgirder.

Statens, det vill siga linsbostadsndmndernas, syn &r att de sociala och tekniska
problemen i dessa omraden miste 16sas en ging for alla.

Underhill.

Eftersatt underhill 4r enligt de boende ett stort problem i samtliga fall. Det diliga
underhéllet av ligenheter, gemensamma utrymmen och utemiljoer ser de som
problem. Det talas ganska lite om eftersatt underhéll frin allménnyttans sida. Det
beror formodligen pé att underhdllet som regel inte omfattas av de férmanliga
statliga ombyggnadslanen.

Skotsel och stidning.

De boende anser att otillrécklig stddning och bristen pd ordning och reda, och att
det dr smutsigt, trasigt, slitet och skripigt, dr stora problem. Forutom att de vill
kunna anvinda sina killarforrad, ha tillging till bra tvittstugor och f4 ha sin bil i
fred, vill de ha periodiskt underhall och kunna kénna sig stolta 6ver sitt bostads-
omride.
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5.1.2 Sociala problem

Befolkningssammanséttning

Ett sitt att uttrycka problemen i kommunerna &r att det bor en koncentration av
problemhushall i bostadsomridena, att jamforelsevis hoga socialbidragskostnader
betalas ut dir och att hela problemet i sjdlva verket &r ett befolkningsproblem. S&
uttrycktes problemen i bl a Tyresoé kommun. Det finns alltid en stor §verrepresen-
tation av invandrare, arbetslosa, fortidspensionérer och socialbidragstagare i de
studerade omridena. Allménnyttan ser problemen med befolkningen som for
minga sma respektive for fA stora hushall och kopplar det till bristen pa stora
ldgenheter. De boende som 4r missndjda med befolkningssammansittningen ut-
trycker problemen med att de har stdrande grannar. Alla har dock inte haft det.

Kriminalitet.
P4 grund av stdlder och inbrott fir de boende inte ha sina saker i fred i killarforrdd
och pA parkeringar. Detta ser de som ett allvarligt problem.

5.1.3 Ekonomiska problem

Tomma ldgenheter.

Tomma ligenheter ses som roten till det onda i Jénkopings, Haninge och Oster-
Akers kommuner. Som en f6ljd av tomma légenheter anser kommunerna att man
fatt felaktig befolkningssammanséttning med en koncentration av sociala problem,
hog omflyttning och ibland mycket kraftiga ekonomiska underskott. Problemen
med de tomma ligenheterna betonas framfor allt av kommunerna. De fir betala
underskotten. Allménnyttan 4r bekymrad, men ser sig inte ha s stora mojligheter
att aktivt gora nigot 4t det. 1984 slutade staten medge hyresforlustbidrag till out-
hyrda lagenheter i landet. Kommunerna fir darefter bira dessa kostnader sjélva.

Ekonomiskt underskott.

Ett sitt att uttrycka problemen i kommunerna 4r att omradena gér med kraftigt
underskott, 3 Mkr i Huluéng och 3,3 Mkr i Granéngsringen. Alla omridena hade
en dalig ekonomisk prognos. Brandbergen och Valla hade akuta likviditets-
problem. Detta berodde i sin tur pA hyresforluster och hyresbortfall, avsaknad av
underhillsfond och stor omflyttning. Det ackumulerade underskottet i stiftelsen
Haningehem var 36 Mkr. Alla siffror giller nér Formator engagerades.

Attraktivitet.

Som en f6ljd av alla andra problem har omradena dAligt anseende dvs 1&g attrak-
tivitet. De boende hiller med om att bostadsomradena har diligt rykte men anser
ibland att det dr ett ofortjint daligt rykte. Ett dAligt rykte som skapats av mass-
media.
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Om attraktiviteten miits i termer av tomma ldgenheter och hog omflyttning s& har
samtliga omriden haft bdde tomma ligenheter och hog omflyttning under lang tid.
I Huluiing var nistan hilften outhyrt.

5.1.4 Formators syn pa problemen

Formator delar i stort sett dvriga parters syn pd problemen, men gor det med vissa
tilldgg ndr det giller orsaker och omfattning. Enligt Formator &r anledningen till
samtliga problem att férvaltningen 4r dalig. Formators dtgardsprogram 4r i sjilva
verket en skarp kritik mot allménnyttans sitt att forvalta.

Formator anser att férvaliningen varit mer inriktad pa fastigheterna 4n pa de mén-
niskor som bor i dem. Den dAliga foérvaltningen och bristande servicen beror pd att
allminnyttan inte betraktar hyresgisten som den kund han 4r vérd. Formators kri-
tik av allméinnyttan forstirktes ytterligare under forskningsprojektets ging. Ar
1989 tillfor Formator en femte punkt i sitt &tgérdspaket, namligen att man vill
arbeta aktivt for att pAverka instdllningen hos sina uppdragsgivare, det vill sdga f&
dem att ldra sig hur man bor forvalta.

Formator anser vidare att informationen till de boende 4r dalig och att personalen
inte har ndgon omradesfilosofi och arbetar alltfor isolerat frdn kommunen och
samhillet. Ofta finns det inget kontor i sjdlva bostadsomridet och Oppettiderna dr
inte sérskilt generdsa. Formator anser vidare att storande hyresgéster inte hills
efter, att hyrorna inte drivs in tillrickligt effektivt och att felen inte tgéirdas till-
ridckligt snabbt. Dessutom erbjuder allménnyttan enligt Formator inte tillrécklig
valfrihet i hyresritten och hyresritten ar darfor inte tillrdckligt attraktiv. Formator
kritiserar ocksd allménnyttan for att satsa for lite pd valfrihet 1 boendet och pé
marknadsforing av sina bostadsomraden.

Formator ger en ny infallsvinkel p8 situationen genom att siga sig kunna vinda
omridenas diliga rykte si att de till och med blir attraktiva. Formator talar om att
problemet &r att bostadsomridena inte attraherar nya kategorier av ménniskor.
Denna syn skiljer sig markant frin den som beskrivits av sdvil stat, kommuner
och allménnytta som boende. Om Formators syn 4r offensiv s ar de andra
parternas mera defensiv.

Formator har i férhallande till Gvriga parter betonat problemen vad géller sdval
byggnadstekniska och utseendeméssiga som sociala brister. Formators problem-
beskrivningar lyfter mer @n négon annan parts fram de bostadssociala frigorna och
kopplar dem till forvaltningen. De sociala problemen beskrivs av Formator med
otrygghet, vandalisering, storningar och nedsmutsning. Man séger att omridena
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méste goras attraktiva for nya kategorier av hyresgéster. Formator anser att
huvudproblemet med de oattraktiva bostadsomridena 4r att de inte attraherar nya
typer av hushall.

Omridets daliga rykte bland utomstiende maste dirfor enligt Formator forbittras.
De skotsamma mste slippa bli stérda av sina grannar. Formator har i sina atgérds-
program, i likhet med kommunen och allménnyttan, framhallit att befolkningssam-
mansittningen 4r ett problem. Formator har inte i ndgot fall ansett att den speglat
kommunens genomsnitt, vilket foretaget anser att den borde gora.

For att nya hushill verhuvudtaget ska reflektera 6ver att flytta till omrddena miste
dessa enligt Formator, forutom en sanering med avseende p stérande och oatt-
raktiva hyresgister, dven byggas om s att utseendet fordndras och man far "en ny
produkt". Formator pipekar att det finns utseendemaéssiga brister. Att omridena
saknar variation och individualitet, att de 4r slentrianméssigt utformade, att husen
dr diligt anslutna till marken och att allménna utrymmen som trapphus och entréer
saknar karaktir och #r trikiga. Ligenhetssammansétiningarna 4r enligt Formator
ett problem pa grund av att bristen p4 riktigt stora ligenheter medfor att attrak-
tiviteten bland nya hushall &r 1ag.

Problemformuleringarna i Formators tgérdsprogram knyter an till Formators fyra
Atgirdspunkter, dvs forvaltningen av omridet ger inte de boende tillrdckligt med
service, omtanke och information, det finns inte tillrickligt med valfrihet och
variation i ligenheterna, uthymingen fungerar inte i tillréckligt néra samverkan
med forvaltningen och marknadsforingen av omradet &r for dalig.

Formators byggnadstekniska bedomningar i samband med 4tgérdsprogrammen
utglr till storsta delen frin att miljonprogrammets bostider rent allmént har si délig
kvalit€ att det mesta maste 4tgérdas. Det rddde dock olika uppfattning om hur
dAliga omridena var. Graningsringen var enligt Formator p4 vidg mot en rivnings-
situation. En uppfattning som inte delades av de boende, som ansig att dven om
storningar férekommit hade inte alla varit si storda. De byggnadstekniska forut-
sdttningarna i Hulusing ansigs goda av NKBo medan Formator ansdg dem déliga.
Formators problemanalys pa Norrgirdsvigen visade att det inte var de fysiska
problemen som var virst. Trots det genomfors en hel rad fysiska Atgérder, vilket
uppfattats som ologiskt hos kommun och allménnytta.

Formator betraktar trots sitt sociala och serviceinriktade synsatt byggnaderna som
ett si stort problem att det under alla omstindigheter maste &tgirdas med omfat-
tande ombyggnader.
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5.2 DISKUSSION AV PROBLEMSYNEN

Sammanstillning av vilka problem som parterna betonat mest.

Problem Fysiska Ekonomiska Sociala
lagen-| ut- efter-
hets- | seen-|{nddv |bygg- satt for- {tomma|underqstor. |brotts{ befolkn
samm) de  |funkt. [tekn. |ynderh) valtn. |ligenh| skott | grann] lighet| samm.

Staten X | X X

Kommunen X X X X X

Allmannyttan| X | X X

De boende X X

Formator X X X X X | X | X X

Mot bakgrund av ovanstiende sammanstillning fors en diskussion for att identi-
fiera nigra generella huvudproblem.

Ingen part lyfter fram att bostadsomrddenas ldge kan vara ett problem som ingen
omvandling i virlden dndrar pA. Gemensamt for bostadsomridena 4r att de ligger
1&ngt bort frin centrum och har dilig samhillsservice och dessutom daliga kollek-

tiva kommunikationer. De saknar bank trots att dar bor tusentals invinare. Om

man diskuterat problemen frin en sddan utgingspunkt i kommunerna kanske &t-
garderna ocksd handlat om att bygga ut lokal service, arbetsplatser och forbittra
kommunikationerna.

Ingen ndmner att omridena kanske dr oforinderligt storskaligt byggda och utgérs
av stora enheter med enbart bostider. Ingen ifrigasétter heller om denna stor-
skalighet gr att dndra med ldgenhetsombyggnader, pAbyggnader, tillbyggnader
och fasadédndringar.

Ingen némner heller att ett bostadsomrade med problem alltid har resurser, bdde
miénskliga och materiella (Jensfelt 1988, Ehn 1990 och Pripp 1990). Dessa hade
kunnat forstirkas. Dirigenom skulle en forbittring kunnat ske inifran.

De boendes betoning av det eftersatta underhillet &r motiverad. Det har under lang
tid saknats pengar till underhall. Skilen till att de allménnyttiga bolagen hamnat i

den hir situationen &r att underhllet ska skétas genom uppbyggnad av underhalls-
fonder med hyran som intikt. Nigra underhéllsfonder har inte kunnat byggas upp



28

i nigot av omradena. Detta beror pA att hyresintikterna inte rick till for detta. Bo-
stadsomridena har nimligen under flera &r haft hyresforluster och underskott pa
grund av outhyrda ligenheter. Alla hyresgister har heller inte betalat hyran. Dess-
utom har man haft stora kostnader for vandalisering och slitage och kostnader for
en onormalt hog omflyttning. I det ldget har man inte kunnat héja hyrorna med risk
for att innu mer skulle bli outhyrt.

Hyresgistforeningarnas ombudsmén har inte heller varit uppmirksamma pd att det
l3g en risk i att forhandla sig fram till alltfér 14ga hyror. Kommunerna har i flera
fall, dock inte i alla, under flera Ar mist g in och ticka stora forluster i mang-
miljonklassen utdver de statliga hyresforlustlinen. Under sddana omsténdigheter
har det inte gatt att f fram resurser till nédvindigt l1opande underhdll. Omridena
har hamnat i en ond cirkel. Denna onda cirkel &r ett kdnt faktum dven i andra linder
och kan illustreras med ett danskt exempel (Kirkegaard och Kaaris).

hoj husleje
N

familier med
overskud

[Tinansieringsform

darligt omdemme

/Vfraflyiter \

\ tomme lejligheder

stempling, hej flytteprocent
7\

X

byggefejl

fysisk =) . feerre penge ftil \
forfaid vedligehold

roblemramte
P i milier
socialt forfaid, \‘// flytter ind
»

haerveerk,
Kriminalitet
k’

feerre ressourcer
til at styrke det
sociale liv

arbejdsloshed

De nerglngna bostadsomridena har hamnat i en ond cirkel



29

Allménnyttan har ansett ligenhetsfordelningen vara felaktig och orsak till omflytt-
ning och befolkningssammansittning. Férdndringar av ligenhetssammansitt-
ningen leder alltid till omfattande ombyggnadsatgirder. Vad som ar "ritt" eller
"fel" ligenhetsstorlekar varierar 6ver tiden, om man ser till efterfrigan. Efterfrigan
beror pa hushAllsstorlekarna, deras ekonomiska resurser och prioriteringar.

Formator utgar ifrAn att omrdenas attraktivitet okar med stora pdkostade ligen-
heter. Formator har emellertid inte tagit reda pA om det finns ndgon efterfrdgan pa
sAdana lagenheter i de ldgen och till de hyror som kommer att gilla.

De boendes problemsyn dr mycket vardagsnidra. Trots flera brister 4r de inte s
missndjda med sitt bostadsomrade. Ofta dr de mycket ngjda med sina ligenheter.
De uppskattar att omridena ligger nira naturen och ser en hel del fordelar med att
bo just dir. Aven om det forekommit storningar har de flesta inte varit ridda och
storda av sina grannar. Att de boende inte dr dnnu mer missnojda kan i nAgon méin
forklaras med att de anpassat sin toleransnivd. Nigot som &dr naturligt ndr man inte
sett ndgon mojlighet att flytta. Darmed inte sagt att det &r bra med en 14g tolerans-
niva.

Parternas problemsyn kan sammanfattas i fyra huvudproblem i FORMA-projektet.
Dessa fyra problem #ger stor generalitet i nergdngna bostadsomriden. Forsknings-
projektet kommer dirfor att studera hur de 16sts med hjdlp av Formators Atgérds-
paket i fallstudierna. Problemen ror:

Byggnader och miljo
Befolkningssammansittning
Ekonomi

Attraktivitet

5.3 BESLUT ATT ATGARDA PROBLEMEN

Vilka alternativ hade man i kommunerna nir besluten att anlita Formator skulle tas?
Vad innebar besluten att anlita Formator? Besluten att anlita Formator har inte
tagits av dgaren/allménnyttan utan av kommunen i samtliga fall.

Underlaget for denna diskussion utgors av intervjuer med politiska beslutsfattare
och HSB:s VD, kommunala dokument och skrivelse frin Formator (Not 5, 6, 7,
8, 10, 16, 25, 54 och 60).

Aven om besluten att engagera Formator har tagits i kommunerna och inte av
fastighetsdgarna, 4r politikerna delvis desamma i kommunen och de allminnyttiga
bolagen. Dessa politiker har saknat idéer och handlingskraft for att sjilva 16sa
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problemen. I Graningsringen och Brandbergen hade bade projektidéer och bi-
dragsformer provats tidigare, utan att det givit ett varaktigt resultat (Bostads-
styrelsen 1977). En aspekt som kommunerna tagit upp giller fértroendet for den
egna allménnyttan och dven socialtjinstens férmaga att klara av problemen.

1 J6nk&ping trodde man i kommunen att engagerandet av Formator skulle ge ett
snabbare och sikrare resultat an om allminnyttans eget forslag tll upprustning
genomfordes. Idéer om att verlata till annat allménnyttigt bolag hade diskuterats.
Formator nimdes som forvaltare och omvandlare av Huluing och kipare av
Branten redan i den kommunala rapporten angiende outhyrda ligenheter ar 1983,

I Tyreso ansig den politiska majoriteten att forhdllandena i Graningsringen var s
fruktansvarda att knappt ens polisen vigade sig dit. TYBO kopte omradet 1985 av
Svenska Bostider men ansig sig sakna mgjligheter att ta hand om det. I Tyreso
ingick Formator i den kommunala arbetsgrupp som férberedde kopet av Gran-
dngsringen. TYBO hade tinkt kdpa endast de tvd mest nergingna husen. Formator
paverkade TYBO till att kopa alla fem husen i Grandngsringen.

I Haninge ansag dritselkontoret att det enda alternativ som till sist aterstod var en
sanering av stiftelsen Haningehems ekonomi kombinerat med det dtgardsprogram
som Formator foreslog. Dar hade ocksa olika idéer till forséljning och 6verlatning
diskuterats utan att nigot kunnat genomforas. Forre forvaltaren HSB fick forst i
uppdrag att bilda bostadsritter, vilket inte lyckades. Andra alternativ, som disku-
terades i Haninge, var att det andra allminnyttiga foretaget i kommunen, Haninge-
bostider, skulle Gverta forvaltningen. Det trodde politikerna dock inte att det fore-
taget skulle klara. (Haningebostider 4r for Svrigt det foretag som sedermera tagit
emot en del av utflyttarna som flyttat frin Brandbergen och Valla i samband med
Formators Atgirder).

HSB kunde téinka sig fortsatt férvaltning under forutséttming att aktuella och
eventuella framtida underskott ticktes av kommunen. Skilet till att HSB inte fick
fortsatt fortroende att forvalta var enligt Haningehem att HSB inte gav nigra eko-
nomiska garantier. Det dr intressant att notera att Formator inte heller har givit
nigra garantier, endast 16ften om att pd sikt avsevirt minska driftskostnaderna och
dirigenom boendekostnaderna.

HSB hade innan Formator tog &ver forsokt styra inflyttningen, men inte vunnit
gehor infoér kommunen. Nir Formator tog 6ver godkinde kommunen Formators
egen bostadsformedling. Ett annat exempel p4 dAligt fortroende bland politikerna
var att i Haninge ansigs den egna socialforvaltningen inte klara av tillsynen av sina
klienter och att betala deras hyror i tid. Man fann sdledes efter alla forsok i
Haninge kommun att Formator var det enda alternativ som stod till buds.
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1 Osteraker ansig man att det var nodvindigt att Ateruppritta den allménnyttiga
stiftelsens anseende. Det var en trovirdighetsfriga huruvida stiftelsen skulle klara
av bostadsomridet. Den ledande politikern ansdg att det inte var sarskilt svart att
fatta beslutet att 1Ata Formator ta 6ver forvaltningen av Norrgérdsvigen. Det var
egentligen en sjilvklarhet.

Formators problemsyn har inte i alla delar 6verensstimt med kommunens och
allménnyttans. Det dr dock Formators resonemang om symptom och orsaker i
bostadsomraden med diligt rykte och hur detta rykte ska forbittras, som slutligen
legat till grund for de &tgérdsforslag som kommunerna stillt sig bakom.

Formator har erbjudit kommunen en paketlosning, tagit ett helhetsgrepp och er-
bjudit 16sningar pa samtliga i omridet férekommande problem. Formators
entreprendrsanda att ta hand om samtliga problem i omrddena har varit attraktiv for
kommunerna. Formators koncept till 16sningar pa problemen har politikerna trott
pa. Framfor allt har kommuner och allménnytta tilltalats av Formators lofte att
skapa en situation som forbittrar omridets mojligheter att klara en eventuell fram-
tida vikande bostadsefterfrAgan, dvs att slippa tomma ligenheter och hog om-
flyttning i framtiden genom att attrahera nya ménniskor.

Formator har refererat till att man lyckats skapa ett bra bostadsomride i de tidigare
okiénda hus som man kopte och omvandlade i Hammarkullen i Goteborg. Dir har
némligen de flesta politiker som beslutat om att anlita Formator varit p studiebe-
sok. Politikerna séger sig ha blivit imponerade av Formators resultat i "Sveriges
virsta bostadsomrade”. Det dr Formators resultat av upprensningen i Hammar-
kullen i Goteborg, dir det rddde boendeanarki och det mesta var outhyrt nér For-
mator kopte omridet, som imponerat.

I och med besluten att anlita Formator ger kommunerna Formator fullt fértoende
att genomfora sitt tgidrdsprogram under en viss tid. Formator stiller ett antal
villkor som giller bAde resurser och arbetssitt. Formators villkor dr omfattande
och det finns anledning att fundera 6ver varfér kommunerna inte varit beredda att
erbjuda sin egen allménnytta samma goda villkor. Exempel p4 icke ordagrant
Atergivna villkor i nAgra avtalspunkter &r: Nytt omrddeskontor skall byggas p&
platsen, visningsldgenheter skall iordningstallas, mer personal i omradena skall
bekostas av allmédnnyttan, Formators egen bostadsformedling skall godkinnas,
alla underskott i omradet skall tdckas av kommunen, kommunen skall ersitta
Formator for outhyrda lagenheter, Formator skall erhalla provision p4 uthyrda
ldgenheter, Formator skall erhilla en garanterad vinst, ombyggnader med statliga
1&n skall genomforas.
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Varior Formator

Varen 1984 gick SABO in
som minoritetsdeligare 1
Forvaltnings AB Formator £n
och annan h&de vl da pa
ogonbrynen SABO 1 samar-
bete med privatkapitalet?
Och med Formators rykte
som h&rdhudade vréknings-
experter?

Fére beslutet rde vi or-
dentliga diskussloner med
Formators ledning Vi hade
tidigt insett att det fanns en
bra kombination av vilja,
kreatlvitet och kompetens |
bolaget Viuppttckte ocksa
snart — till vér 8rvaning, det
ska erk&nnas nu i efterhand
— att Formator hade en
I&ngsiktighet och ambltion |
sina tankegéngar som stam-
de v4i bverens med SABOs
policy SABOs beslut hade
alits&i i8regditts av en mycket
grundllg genomgdng av
andra alternativ, risker etc

Bakgrunden var  att
mdnga mediemsiéretag un-
der dtskilliga &r plagots av
s k probiemomrdden tom-
ma |dgenheter, stor omflytt-
ning, Wrstérelse och stér-
ningar, héga kostnader men
lapig boendekvalltet Forma-
tor genomférde | praktiken
fiera av de tankar som SABO
utvecklat, bl a | perspektiv-
planer

SABOs dagarandel blev
frén bérjan en tredjedel och
har s& rbhivit Agarna har |
Inbdrdes avtal setttill aft den
langsiktiga stablilteten upp-
r&tthdlls

NarSABO engagerade sig
{ Fermator ndddes nagra ohi-
ka effekter

* Bolaget flck en form av
auktorisation av SABO Till-

sammans med ett visst kapi-
taltlliskott innebar det okade
mojligheter atti praktiken, ut-
veckla hyresboendet

« Genomdeltigandet fick
SABO en mojlighet att paver-
ka bolaget

* SABOs Intrédde | bolaget
verkade som ndgot avenka-
talysator tdr m&nga bostads-
féretag, ungefdr "DetForma-
tor kan gdra, kan vi sjélva
gora batire” Den stilisamma
och sjtilvklara kommentaren
till det behdver inte ens utta.
ias

Alla vet att bostadstérvalt-
ning kan vara ganska svart,
iblond mycket svdr. Men det
&r en mycket stimulerande
bransch. | baksmdllan efter
miljonprogrammets rekord-
byggande har det tagit tid
att utveckla och genomfora
den nya frvaliningsfllosofin.

VI méste préva nya vagar
ochanvinda ollka metoder
Vi méste vaga ta en del ris-
ker. Samarbetet mellan
SABO och Formator blev eft
xomplement till en rad an-
dra &tgérder Det har enligt
min upplatning bidragil il
branschens t8randring i
det batire | den utveckling-
en har ocksd givetvismanga
andra tagit aktiv del, vilket
kan kréva fier kommentarer
i andra sammanhang.

I dag vet vi ganska val hur
sk problemomraden kan bli
re;&lt battre, ja riktigtbra Det
Ar en moédosam process,
som kraver béde tid och
pengar. Vlvet aftférvaitning-
en maste vara pa plats 1 bo-
stadsomradet Den maste
vara lyhdérd och &dmijuk,
men ocksd kunna handla

snabbtochresoiut Snabba
inck med éndrad uppldtel-
seform, miljdbuskar eller rit-
bordsldsningar hjélper i6ga
F& av oss vill acceptera det
soclala misslyckande som
ett ddirgt bostadsomrade ut-
gor

Bostadstérvaltningen fort-
sétter att utvecklas. Hyresbo-
endet s4gs lange &ver
axeln S& &r det inte langre.
Men vi kan inte sl& oss till ro

Vi behover tortsétta med re-
jaia Insatser under dverskad-
Iig ttd SABOs lilosoft &r att
prova olika végar Férénd-
nngskraften blir stérre om vi
kan t& mdnga att medverka.
D& &r det bra, om vikan vid-
ga kreisen av entusiaster
ochinte bara itar p& de tra-
difionelia metoderna. For-
mator &r eft bra exempel pd
hur man kan jobba resulta-
tinriktat men ofradlitionellt
Bostadsforvaltning ska ské-
tas av maénniskor med enga-
gemang, omsorg och fanta-
si | bostadsfdretagen har vl
eft stort egenintresse av ot
vara anstélido kan 14 ordent-
lig vidareutblldning. Vi mds-
te ocksd kunnarekrytera nya
medarbetare Aftfortstita att
utveckia hyresr&itten &r en sti-
mulerande utmaningl Riktlgt
bro resultat nar vl med ratt
blandning av nya grepp
och traget vardagsshtt
ESBJORN OLSSON
SABOs VD

Esbjom Olsson férklarar i en annonsbilaga till BoFast varfor SABO gick in i Formator 4r 1984.
1991 vill han tilligga att "Det vore mycket egendomligt, om man inte i efterhand kan peka pA
saker och ting som kunde gjorts annorlunda. Det #r inte I4tt att gra om ett dAligt bostadsomrade
till en attraktiv bostadsmilj6. Sedan 1980-talets borjan har man insett omfatmingen av bekymmer
i en del s k problemomraden. Men det var mycket fi som kraftfullt och medvetet hade bestimt sig
for att genomfOra forindringar till det béttre. Mycket fa hade borjat handla. Formator kan ses som
ctt konkret uttryck for en forindringsfilosofi som kan sammanfattas med orden: att reagera och att
agera. Dvs, att reagera mot slapp f6rvalming, stdk och stdmingar, dalig milj6 osv. Och att agera,
dvs att ingripa best4mt och resolut. Aven med risken att gtira ett eller annat misstag. Det finns
fler exempel pa tillimpning av en sidan forindringsfilosofi. Men de 4r inte minga.”



33

6 FORMATORS ATGARDER

6.1 METOD

FORMA -projektet syftar till att hoja kunskapen i samband med l&mpliga Atgérder i
nergingna bostadsomriden. Dirfor ges en beskrivning av de genomforda insat-

serna som en viktig bakgrund till de uppnidda effekterna.

Att Sforvalta bostéider dr vdldigt enkelt.

Om man utgdr fran mdnniskors sdtt att tdnka, att vara.

Men om man ldter byggtekniska fordelar ga fore det humana eller later servicen
till de boende bli ndgot slags sy till fyrajobb, bar man snart ett omrdde, eller varfor
inte ett bostadsforetag, med problem.

Fordet drju dndd sd att bostadsforvaltning dr ett service jobb. Nagot byresgdsterna

betalar for.

Ndgot man har rdtt att krdva
Forst ndr folk kdnner att man far ndgot for hyran, ndgot som upplevs som en
Sfordel, det dr forst da man kdnner stolthet och trygghet i sitt boende.

Grunden i Forvaltnings AB For-
mators férvaltningskoncept kan 1 kort-
het beskrivas sdsom att-

— agera utifrdn marknaden

— skapa varierad servicegrad

- ldgenhetsstandard skall kunna

vdljas

~ bostadsférvaitning ar ett ser-

viceyrke

— besiuten tas nara de boende

och brukarna

Den madnskliga virmen prdglar
Vdrt arbetssatt.

Allai férvaltningen har servicebe-
greppet klart for sig. Vara fastighetssko-
tare hjdlper till med det mesta. Inte bara
det traditionella.

Stadpersonalen, som anda finns
pa plats, kan t ex hjdlpa en hyresgast att
putsa sina fonster. Naturligtvis mot en

ringa betalning Men servicen finns dér.
Lamna nyckeln till receptionen pa
morgonen, sd kor vi bilen tilt bitverkstaden.
Kom n och kopiera pa servicekon-
toret Servicen finns dar

Och nte bara till klockan 16 atanide
flesta fall till minst kl 19 Den personal som
verkar har de boende som uppdragsgiva-
re Det ar viktigt.

Stolthet och trivsel dr ndgot vi satter
hogt upp pa prionteringsstegen. Alla skall
vilja och vdga bjuda hem vanner. Utan att
nskera motas av en trasig entré eller bil-
vrak pd parkeringen

Trapphuset luktar gott och har rums-
karaktar med lampetter i stdllet for kalla
lysror i taket.

Vi atgardar alla fet iInom 24 timmar —
annars bor man kostnadsftt fram till dess
felet ar dtgardat. Vi dternnger hyresgasten
som felanmalt t ex. tvatt maskinen, nar

felet &r atgdrdat. Vi informerar konti-
nuerligt om vad som hander och sker till
alla boende.

Hég boendekostnad &r ndgot de
flesta kiagar Gver. Manga saker upplevs
som dyra, tills man far reda pa vad man
betalar fSr. Darfér Informerar vl hyres-
gdsterna varannan manad om det eko-
nomiska laget. For att kunna diskutera
kring kvaliteér i forvaltningen.

Att vara Informerad fastighets-
agare dr viktigt. Genom vart Interna
uppfoljningsmaterial "Formatorrapport™
kan vi noga informera vara uppdragsgi-
vare om lédget i forvaltningen och sam-
tidigt faststdllamal i samarbete med be-
stdllaren.

Formator forvaltar f&r hyres-
gdsternas trivsel Idag f&rvaltar vl ca
7000 lagenheter t 6 olika kommuner.

Formators egen beskrivning av férvaltningsatgirdema i ett av de senaste informationsbladen

Formators aktiva dtgirdsprogram har rekonstruerats utifrdn de insatser forskarna
funnit att Formator gér. Rekonstruktionen innehdller beskrivningar nér det giller
Atgirder och tillvigagingssitt. Modellen ér inte rekonstruerad utifrin Formators
beskrivning av sitt Atgirdspaket och sina insatser. Aven om Formators broschyrer
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och information givit FORMA-gruppen idéer om vad som varit visentligt att un-
dersoka. "Eliminering av stérningar” 4r t ex hiimtat ur Formators egen vokabulir.

Formator pipekade i sitt remissvar pA FORMA-projektets program att det inte
fanns nigon specifik "Formatormodell". Formators egen beskrivning av vad som
gors lyder istillet: "Programmen anpassas till varje omride och samtliga moment
formas och sammanlinkas till en enhet. De program som genomfors &r specifika
for varje omride och anpassade till varje omrides forutsittningar. De problem som
finns i ett bostadsomrade ligger inte adderade till varandra som ett pérlband, som
kan avverkas genom att man léser dem ett efter ett. Det handlar istillet om ett sys-
tem diir symptomen ofta slir ut pi ett helt annat stille &n dir orsakerna finns. De
olika momenten eller Atgiirderna som genomfors miste integreras i varandra. Prog-
rammen baseras pd en totalanalys av omradet, kommunen, marknadssituationen
mm. Atgirderna kombineras pi ett oforutsigbart sitt frin fall till fall dér persona-
lens kompetens avgér nir och med vilken kraft atgirderna sitts in" (Not 2 och 11).

Aven om forutsittningarna varierar frin fall till fall och ett omride inte 4r det andra
likt sA tycks det finnas vissa terkommande moment i tillimpningen av Formators
Atgidrdspaket. Fallstudierna har visat pA ett antal dterkommande Atgédrder och fak-
torer. Kunskapen om dessa ligger till grund f6r den rekonstruktion som gjorts.

Huvudrubriker i FORMA-gruppens rekonstruktion av Formators atgérdsprogram.

Omrddeskontor pd platsen

Eliminering av storningar

Nya former for information till de boende
Egen bostadsformedling under avtalstiden
Satsning pd marknadsforing
Ombyggnadsatgdrder

Annorlunda beslutsprocess

Krav pd ekonomiska resurser

Beskrivningen av Formators Atgirder grundas pd foljande underlagsmaterial:

Vid "omradeskontor pA platsen” utgors underlaget av ritningar, besok pa platsen
och intervjuer med och uppgifter frin de allménnnyttiga bolagen.

Vid "eliminering av stérningar" utgors underlaget av Formators skrivelser till
boende och personal i Granéngsringen under omvandlingen, intervju med Bjom
Pirson (not 11), genomgéng av kontraktspirmarna (Not 12), intervjuer med
socialsekreterare i de sex kommuner Formator varit verksamt (Not 35, 39, 40, 41,
42 och 43), intervjuer med polisen, intervjuer med hyresgiistféreningens ombuds-
miéin (Not 45 och 50), underlag frin kronofogden samt de tvi intervjustudierna i
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Huluing (A.H. och J.O.) och Graniingsringen (K.E. och L.B.) samt FORMA-
studie 1:7 i Granéngsringen (C.J.)

Vid "nya former for information till de boende" utgérs underlaget av Formators
skrivelser till boende och personal i Grandngsringen under omvandlingen samt
intervjustudien i Granéngsringen (K.E. och L.B.)

Vid "egen bostadsformedling under avtalstiden" utgors underlaget av Formators
skrivelser till boende och personal i Graniéngsringen under omvandlingen, intervju
med bostadsformedlingen (Not 38), intervjuer med socialsekreterare (Not 35, 41
och 43). Svar pa frigor stillda till Bjorn Péarson (Not 68) samt FORMA-studie 1:7
(CJ).

Vid "satsning p4 marknadsforing" utgors underlaget av ekonomiska studier i
Huluiéing (T K. och L.T.E.), Formators skrivelser till boende och personal i
Graningsringen under omvandlingen, intervjuer med de allménnyttiga foretagen
(Not 30 och 31) samt intervjuer med hyresgistféreningens ombudsmin (Not 32
och 51).

Vid "ombyggnadsitgirderna” utgtrs underlaget av byggnadslovsritningar,
byggnadstekniska beskrivningar, uppgifter om ligenhetsférdelning och tema,
besok och fotografering pA platsen , intervjuer med de allmédnnnytttiga féretagen
(Not 16) och arkitekterna (Not 29), studentuppsatsen om Brandbergen (Not 56)
samt ekonomiska studien i Huluéing (T.K. och L.T.E.).

Vid "annorlunda beslutsprocess” utgors underlaget av intervjuer med linsbostads-
nidmnderna (Not 26 och 47), beslut 1 lansbostadsndmnden (Not 13), skrivelser
undertecknade av Formator/Haningehem och férmedlingsorganet (Not 61 och 62),
Formators egen utvirdering av Brandbergen (Not 14), intervjuer med stadsarki-
tekten i Haninge (Not 22), arkitekter i Brandbergen, Valla och Graningsringen
(Not 28 och 29), intervju med Jonkopings kommun (Not 49), intervju med all-
maénnyttan (Not 16), brev frAn hyrersgéstforeningen i Haninge (Not 63), protokoll
fran kontaktkommittémote i Huluéing (Not 57), intervju med hyresgistféreningens
ombudsman (Not 15) samt FORMA-studier i Huluing och Granéngsringen (C.J.)
och intervjustudier i Huluéng (A.H. och J.0) och Granéngsringen (K.E. och
L.B.).

Vid "krav p4 ekonomiska resurser” utgrs underlaget av FORMA-studie i Gran-
angsringen (C.J.), ekonomiska delstudier i Huluéing och Granéngsringen (T .K.
och L.T.E.) samt intervjuer med allménnyitiga foretagen (Not 16, 30 och 31).
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6.2 REKONSTRUKTION AV FORMATORS ATGARDSPROGRAM
6.2.1 Omrideskontor pa platsen

Formators forvaltning inleds i samtliga fall med att ett lokalt omrideskontor
6ppnas i bostadsomradet. Detta kontor ska enligt Formator férmedla en aktiv
forvaltning som riktar sig lika mycket mot méinniskorna som mot husen.

De lokala omrideskontoren innebir omedelbara investeringar for de allméinnyttiga
foretagen. I Huluiing var det tvi ombyggda ligenheter pi 127 m? som kostade
NKBo 157 000 kr att iordningstiilla (Formator betalade 30 % av kostnaden for
samutnyttjandet med Formators omride Branten). I Granédngsringen var det om-
byggda lokaler pA 265 m? som kostade TYBO ungefir 6 Mkr att iordningstilla. P4
Norrgirdsvigen var det en separat byggnad i tv4 vaningar och ett stall som kostade
Armada ungefiir 7 Mkr att bygga. I anknytning till omrideskontoren har Formator
ett antal visningsldgenheter for att demonstrera tema (se forklaring pa sid 52) och
standardligenheter. I Huluing var det sju stycken och i Grandngsringen tolv.

Formator placerar andra personalkategorier lokalt jaimfort med tidigare. En av de
nya personalkategorierna ér bostadskonsulenterna, som hjélper folk som flyttat in
och ut tillriitta. Dessa finansieras med de statliga ombyggnadslinen. En annan ny
personalkategori ér bostadsférmedlarna. Detta dr normalt en funktion som skéts av
kommunen. Formator har som tidigare nimnts stillt villkoret att under avtalstiden
skota uthyring och bostadsformedling. Felanmiilningar tas emot pa de lokala
omrideskontoren. Dessa har tidigare tagits emot centralt i de allminnyttiga fore-
tagen.

Personalen forstiirks ddarmed lokalt i omrdena. Den lokala personalstyrkan per
ldgenhet Skar i forhdllande tll tidigare. Personalen lokalt i Huluéing 6kade frin en
till sex. Personaltiitheten lokalt i Graniingsringen var tre gAnger s stor per ldgenhet
som under tidigare forvaltaren. Denne var Svenska Bostiider, som just silt omri-
det till TYBO nir Formator tog dver. Det innebiir dock vissa svarigheter att jim-
fora personalstyrkorna eftersom det tidigare saknats egentliga omradeskontor.

Formators lokala personalforstiarkning mojliggor generdsa oppettider pd de nya
omrideskontoren. Oppettiderna lokalt i Graningsringen forléngdes fran tidigare 30
timmar/vecka till 60,5 timmar/vecka och &ppettiderna lokalt i Huluiéing dkade till
sex ginger lidngre &n tidigare. Genom fler lokalt anstillda och generdsare Sppet-
tider kan servicen till de boende 6ka. Aktiviteterna i samband med visningar av
ligenheter pa l6rdagar och séndagar bekostas av ombyggnadslinen. Sammantaget
blir férvaltningen mer aktiv och synlig for de boende.
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6.2.2 Eliminering av stémingar

Inférande av ordningsregler och kontroll av att de f6ljs samt eliminering av stor-
ningar #r centrala frigor i Formators itgirder. Formator tillimpar dérvid idén att
"den skotsamme hyresgiisten alltid har ritt gentemot den som inte skoter sig, att
man irriterar de stérande med upprepade hembesok och forsoker hilla efter dem,
att man &r snabb med servicedtgirder och att man erbjuder tillvalsmojligheter for att
attrahera andra bostadssokande 4n de som bott tidigare i omridet". Genom ett
aktivt ordningsarbete och aktivt arbete for att eliminera storingar s#ger sig
Formator rikna med att fi stérande hushall att éindra sitt beteende och att f6rmd
odnskade hushill att flytta. Formators omvandlingar har till exempel ofta startat
med nigra i pressen omskrivna vrikningar.

Formators ordningsregler och eliminering av stérningar har visat sig bestd av ett
flertal delatgérder:

- De boende fir ansvara/betala for sina handlingar om de 4samkar kostnader.

- De boende uppmanas vara aktiva och siiga till dem som villar skadegorelse,
skripar ner eller stor.

- De boende uppmanas anmila storingar till omrideskontoret for att de som
villat skadan ska lira sig att betala for det.

- Hembesok planeras och genomfors hos alla hushill i omridena.

- De boende kallas till trapphusméten om det forekommit klotter, skadegorelse
nedsmutsning eller andra stérningar. Vid kisslukt anmodas hembestk hos
samtliga i trapphuset.

- Formator forsoker alltid prata med minst fyra fem stycken i trapphuset runt
den storande.

- I trapphus dir det bor stérande skickar Formator brev till de boende och
séiger att de vill diskutera storningarna dver en kopp kaffe.

- For att gora stiidarna och hyresgésterna mindre anonyma for varandra
ansvarar stidarna for vissa trapphus dér de presenteras for hyresgésterna.

- Hyrorna drivs in snabbare #n allmiinnyttan gjort tidigare.

- Boende som ligger efter med hyran kontaktas omgiende av Formator fér en
utredning om vad som bdr goéras.

- Hot om vriikning och vrikning ér sjilvklara Atgéirder om inget annat hjilper.

- Formator gor en satsning i borjan for att bli av med de stérande. Under de
forsta 2,5 4ren gjorde sig Formator av med 75% av alla varnade och vrikta i
Graningsringen,
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- Ett samarbete utvecklades mellan Securitas och Formator i Grandngsringen.
Securitas skotte bevakningen kvillar och helger. Formator gjorde upp priori-
teringar vid storningar for att underlitta samarbetet med Securitas. Vid kraf-
tiga storningar, misshandel och polisingripande skulle alltid nAgon frén For-
mator folja med for att mojliggora ett omedelbart uppsigande av hyreskont-
raktet. I det syftet hade fem Formatoranstillda uppgivit sina hemtelefoner
och dven nummer till landet. I Grandngsringen gick Securitas vaktrundor 23
timmar i veckan kvillar och nitter samt hdrdbevakade vissa portar och ligen-
heter veckovis.

- Formators personal pA omrideskontoren gir ocks4 d4 och d4 pa "kvills-
vandringar" for att kontrollera om det férekommer stérningar. Ibland kombi-
neras dessa kviillsvandringar med personalfester. I borjan gick VD:n sjdlv
runt i omridena.

- Personalen uppmanas att inte géra nagot i lagenheter dir folk inte betalar
hyran eller &r storande.

- Ett nytt arbetssitt utvecklas mellan Formator och polisen. De hade, atmin-
stone i borjan i Granidngsringen ett mycket titt samarbete. Enligt polisen
hjdlpte och stottade de varandra.

- Ett nytt arbetssitt utvecklas mellan Formator och socialtjdnsten. Arbetssittet
innebdr ménatliga tréffar till vilka Formator kommer med en lista 6ver
boende som befinner sig i riskzonen for att f4 bo kvar. Formators personal
vill diskutera olika hyresgister informellt Gver en kopp kaffe med social-
tjinsten. Samarbetet innebér ocksi att socialtjidnsten arbetar mera aktivt med
sina klienter.

NAgra vrikningsvagor har inte dragit fram i Formators omriden vare sig enligt
statistiken hos kronofogden eller intervjustudierna. Av de ca 50 storande utflyttade
som var varnade, konstaterades att ca 10 blivit formellt vrikta i Grandngsringen.
Genom sitt samarbete med Securitas tycks Formator ha hittat former for att sidga
upp kontrakten omgaende.

Enligt socialsekreterarna anser Formator att det &r en frivillig service att dela ut
hyresavier. Det stAr ndmligen i lagen att hyresgésten ska betala hyran dven om han
inte fitt nigon hyresavi. Manga av socialtjinstens klienter i Graniingsringen hade
1988 betalt hyran utan avi i ver ett &r. Samma sak hade intréffat i Vallby.

Viss risk anses bland socialsekreterarna foreligga for godtycke frén Formator-
personalens sida med den typ av 4tgarder som Formator vidtar. De som inte blir
formellt vrikta férmds att sjilva sdga upp sina kontrakt efter varningar, mutor eller
hot om vrikning.
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6.2.3 Nya former for information till de boende

Bide i sittet att informera och i informationens innehall infér Formator en del
nyheter.

Kabel-TV installeras i samband med ombyggnaderna i samtliga fall. En iakttagelse
#r att de Formator-igda foretagen Kabel-Vision och VVP-videoproduktionsbolag
alltid finns med som intressenter vid installationer och sindningar. Att sinda
information via Kabel-TV till hyresgisterna var tidigare ovanligt hos allméinnyttan.

Formator infér ny information om ekonomin i bostadsomradet. Det giller dock
endast den del av ekonomin som hyresgiisterna sjilva kan pAverka ndmligen ut-
gifter for stidning, el-och vattenforbrukning, lagning efter vandaliseringar och

liknande.

Informationen sker ocks4 pA mera traditionellt sétt med lappar och meddelanden i
brevlddorna och anslag i portar och hissar. Den sammanlagda miingden informa-
tion ir #r enligt de kvarboende stor och storre 4n tidigare.

Informationen handlar ofta om ordningsregler hur man ska uppfora sig i boendet.
De boende i Graningsringen fick meddelande om giillande ordningsregler betrif-
fande cyklar och barnvagnar, ljudvolymer, spring i trappomna, grillning, fagel-
matning, katter, prylar p4 balkonger, skrotbilar etc. Informationen handlar dven
om vad som hinder vid forsenade eller uteblivna hyresbetalningar. Den handlar
givetvis ocksi om stromavbrott, vattenavstingning och liknande i samband med
ombyggnaderna samt om méten av olika slag.

Formator delar vid flera tillféllen ut enkiter till de boende for att ta reda pA vad de
tycker om olika frigor. Svarsfrekvensen har alltid varit mycket 14g. I Granings-
ringen aldrig 6ver 22 %. Svaren sammanstills och distribueras till de boende.

6.2.4 Egen bostadsformedling under avtalstiden

Bostadsformedlingen skots ofta av kommunen. Ibland skéts den av de allménnyt-
tiga foretagen sjdlva. Det senare giller framfor allt pA mindre orter. I Stockholms-
regionen skots den av KSB, Storstockholms kommunala bostadsformedling. Ett
av Formators villkor for uppdragen ir att ta hand om bostadsférmedlingen. Sér-
skilda avtal har déirfor mist tecknas mellan berorda kommuner och KSB for att
Formator ska fA ta hand om bostadsformedlingen. Avtalen upphor i och med att
Formator ldmnar tillbaks férvaltningen till allménnyttan.
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Sokande kontrolleras enligt Formator med avseende p4 tidigare betalningsan-
mirkningar, fast anstillning i minst ett 4r samt uppvisande av ett tidigare stabilt
boende. PA Formators huvudkontor i Visterds har man utvecklat rutinerna for
snabb kreditupplysning. Formator har konsekvent sagt nej till alla sociala forturer.

Kontraktskrivningen ir en viktig del av den pAborjade relationen mellan hyres-
virden och hyresgisten. Personalen har dirfor instruktioner om att ligga ner
mycket tid pd detta, enligt Formator, viktiga méte. Det finns enligt Formator
bostadsforetag som skryter med att man klarar av en kontraktskrivning pa fem
minuter. Det dr dock inte Formators melodi.

Formedlingsrutinerna innebir att en bostadsansokan till Formators k6 om mdjligt
ska behandlas p4 fem dagar. Hyresgisten ska helst erhalla ett muntligt besked om
att anstkan godkints for att bostadskonsulenten ska kunna diskutera och "sélja".

Om man bara skickar ett brev uppstar enligt Formator ingen forsiljningssituation.
De personer vars ansokningar avstyrks fir dock endast ett skriftligt besked.

I samband med kontraktskrivningen far hyresgisten enligt Formator information,
savil skriftlig som muntlig. En mAnad efter inflyttningen kallas hyresgésten till
informationsméte. Senast tre manader efter inflyttningen fir hyresgisten hembe-
sok av bostadskonsulenten, som gor allménna noteringar.

Foéljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) ger exempel pa hur nigra
boende med egna ord anser att det gitt till ndr de fatt en ligenhet av Formator:

"“Jag tycker att det gick vl hastigt till ndr jag fick min ldgenhet formedlad. Jag och
bostadskonsulenten gick ut och tittade pd ldgenheten, men dd holl dom forfarande pd och
byggde i huset. Jag sdg ju att det fanns saker i ldgenheten som inte var bra, men bostads-
konsulenten och byggchefen sade bara att det ddr ordnar vi ndr du flyttat in. Det gjorde de
forstds inte. Jag fick intrycket att det mesta handlade om att fylla upp alla fardigrenoverade
hus sd snabbt som mgjligt”.

"Ndr vi flyttade in i ldghuset ddr borta trodde vi att v skulle kunna stanna kvar ddr dven
efter renoveringen, for det sade bostadskonsulenterna att vi skulle kunna f4. Men dg visste
de inte att herrarna higre upp redan hade bestdmt att det skulle bl en femrummare av de
ldgenheterna, och da gick det ju inte att flytta tillbaka. Det hade varit bra om vi hade fdtt
reda pd det innan vi flyttade in ddr, for dd hade vi nog tagit en annan lagenhet".

“Det gick snabbt och smdrifritt nir jag skrev kontrakt pd min nuvarande bostad. Vi gick
helt enkelt ner och talade om att vi ville ha en storre bostad och da fick vi omgdende tvd
erbjudanden om ldgenhet. Det dir klart att de kollade att vi betalt rdkningar och sddant,
men det hela gick dndd mycket fort. Det verkade som om de ville ha de héir ombyggda
ldgenheterna uthyrda ganska snabbt”.
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"Vi bytte var tvda i Vendelsé mot en trea i Brandbergen. Formator godkdnde bytet efter
ungefdr en mdnads véntan. Det gick valdigt ldtt det hela. Vi gick ner pd kontoret och
skrev kontraki. Bostadskonsulenten gav oss sedan en liten pirm med regler som vi hade
att félja som nya hyresgdster i omrddet”.

"Formator tar inkomstkontroll pd alla nya, och ndgot sddant fanns inte under forre
forvaltarens tid. Sedan tror jag att bostadskonsulenterna gor en bedomning av vilka de
bostadssokande dr. Jag dr bara positiv till deras sétt att hyra ut ldgenheter”.

"Jag anser att det sitt pd vilket Formator hyr ut ldgenheter skiljer sig frdn andra
bostadsféretags uthyrningsrutiner. Formator dr hdrdare och mycket noggrannare. De
gjorde t ex en personundersékning pd mig innan jag fick ldgenhet beviljad hdr. Jag
tycker det dr bra, for pd sd sdtt sorterar man bort mdnniskor som inte skiter sig".

“Jag blev val omhdndertagen ndr jag ansokie om ldgenhet i Brandbergen. Det var en
alldeles fotjusande dam som skotte mitt drende. Hon gav mig tvd forslag, och ndr jag val
bestdmt mig for vilken ldgenhet jag ville ha var det bara att gd ner till kontoret och
skriva kontrakt. I och for sig fick jag ett besked frdn banken att Formator hade begart
soliditetsupplysning pd mig, men det tycker jag bara dr positivt for de mdste ju veta om
folk kan betala hyran".

“Det var inget specielit med kontrakiskrivandet forutom att jag fick en rejil bunt med
regler och foreskrifter som jag som hyresgdst mdste kinna till. Det dr nodvindigt med
rigordsa foreskrifter eftersom vissa inte kan skita sig. Jag dr ju uppfostrad pd det sdttet
att denna information dr éverflodig vad mig anbelangar, men det finns mdnga
utldnningar i Brandbergen som kanske inte kdnner till vilka seder vi har i det hir
landet. At vi t ex inte kastar skiten omkring 0ss hur som helst”.

6.2 5 Satsning p4 marknadsforing

I Graningsringen marknadsfor Formator sina nya bostadsidéer som temavéningar,
som skapar valfrihet och individualitet, viningar i markplan med uterum och tippa
samt eget omrideskontor for bittre service.

I Brandbergen sigs omridet omvandlas till Svithiod. En ny stad i Haninge med
trygghet, trivsel, aktiv forvaltning och individualitet med etagevaningar, radhus i
hyreshus och temalégenheter. Valla sigs kort och gott forindras och utvecklas
med nya bostadsidéer.
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Norrgirdsvigen skall erbjuda trivsel, service och trygghet. Dir infors nya bo-
stadsidéer, omridesforvaltning, valfri standard med temaléigenheter samt nya
ldgenhetstyper.

Formator ger ut pikostade broshyrer med information och 16ften i anknytning till
omvandlingama. I Svithiod siigs hyresgistens drom forverkligas. Norrgirdsviigen
ska bli ett fint omride att bo i.

Marknadsforingskostnaderna i Huluéing 6kade fran 36 000 kr 4r 1983 till 238 000
kr &r 1988. Totalt lades 6ver 1 Mkr p4 marknadsforing av Huluiing under Forma-
tors omvandlingsperiod. Detta exempel visar storleksordningen p4 de marknads-
foringsinsatser som ingdr i Formators Atgirdspaket.

Genom att marknadsfora tema-tillval (se forklaring pa sid 52) och stora terrass-
och etageldgenheter avser Formator att locka attraktiva hyresgister som villaigare.
De forviintas silja villan och flytta till de ombyggda ligenheterna. Tema-ligenheter
ar enligt Formator si nira villastandard man kan komma.

De nya bostadsidéerna marknadsfors som "arkitektutformade temalégenheter med
olika inredningsalternativ dir de boende kan vilja mellan gammaldags karaktir
med snickerier i ddeltrd och spegeldomar till moderna ligenheter i High Tech".

FORMATOR GARANTI

Om du far fel i lagenheten skall vi atgarda
inom 24 timmar fran det att du anmalt felet.

Vissa saker kan ta lite langre tid (dock inte
akuta fel). I sidana fall lovar vi att hora av oss
inom ett dygn och tala om nar och hur felet
kommer att atgardas. Haller vi inte dessa ruti-
ner behover du inte betala ndgon hyra for varje
paborjat dygn efter 24-timmarsperioden, till
dess vi drgardat felet eller meddelat nar och
hur.

SA HAR GAR DET TILL

Varje hyresgast far ett block med garantisedlar.
Vill du utnyttja garantin fyller du i en sedel och
sander den till oss. Vi gor en snabb kontroll
och aterbetalning sker.

Formator limnar en egen Formator-garanti



En viktig del i marknadsforingen @r att visa olika tema i speciella visningsldgen-
heter i bostadsomradena. Visningar sker diven pa lérdagar och séndagar och fore-
gis av annonsering i dagspress, tunnelbanor mm.

Den s k Formator-garantin marknadsfors som en ny forvaltningsidé. Den innebédr
att felanmiilningar ska tas om hand snabbt och felen ska réttas till inom 24 timmar
annars far hyresgisten avdrag pd hyran, dock med vissa begrinsningar.

SVERIGES STIJRSTA BOSTADSMARKNAD.

Hir finns ett stort utbud av villor,
fritidshus, monteringsfiirdiga hus, tomter,
storre fastigheter, bostadsritter och
hyresriitter m m.

FORETAGSANNONSER 08-22 84 00
PRIVATANNONSER 08-23 75 00

TELEX 104 44 « TELEFAX 08-54 99 53

[liLor

Vara hyres-
gaster vill ha
ordning och

reda. vi ger dem dess-
utom trivsel och trygghet.

Personlig service och aktiv forvaltning.
Temaviningar och eget servicekontor
garanterar Ditt boende

777 00 10 cller per- m
sonligl besok pa

kontoret FDRMATOR

Forvaltnings AB Formator, Jungfruns gata 419,
Haninge Oppetuder under sommaren mén-fre 8 00-16 30

Valkommen for mer
information pa tel

DN I.6rdagen den 1 juni 1991

Véstra Stor-Stockholm

2 a Hasselby Gard ca 6 min
3900 -/man Tel 08-250426

S rok, Fndhemsplan, uthyres
14rfr aug 6510025

Del ¢ viila yur juli
1500 -/man Tel 08-26 70 28

Fin 3.a Hasselby omgaende for
8 manader 0762-201 65

Viistra Stor-Stockholm, méblerat

2 3 42 kvm Marniehall uthyres 1
4r, 2700 -/m, tll ickerokare
Tel 08-695 03 85

Rum ( Brommavilla uth t.
skotsam ickerok Tillg kok o
bad Ref 1400-/m 08-872495

Studentrum 1 Vastra Skogen
17/6-11/8 1 400 -/m
08-735 56 53 eft 20

Stor 2 a Nockeby, jun, jull,
aug t ickerok 0498-28335

Kungsholmen Fin 3 a uthyres
v 24,25, 26,27 08-7113400
Mini-1 a Valhngby Kokskdp
2000 -/mién 08-18 47 48

Sédra Stor-Stockholm

A

Istallet far att skaffa vakter och galler for
fonstren, ser vi till ott hilla *buset” borta
frén borjon. Pa sd siitt kan du som hyres-
giist kdnna trygghet och trivsel

FORVALYNINGS AB
FORMATOR
forvaltar for hyresgistens trygghet och trivsel!

Jungfruns gota 411 B Brandbergen telsfon 08-777 00 10
Oppet. Man - Tors 8 - 19, Fred 8 - 16.30, Lord Sénd 11 - 15.

VILLA SALTSJO-DUVNAS

2-pl vitla, 220 kvm, 1 mkt gott

Formator annonserar i dagspressen for att f3 uthyrt i Brandbergen

3.3 NACKA EKTORP
tel 08-71802 33
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For att forbattra ryktet och locka till sig hyresgister som efterfrigar tema och
valfrihet utnyttjar Formator dven massmedia for att f4 ut annonser och press-
meddelanden i samband med att nigot positivt intréiffar i omridena. Som t ex att
hissar installeras med en ny teknik i Huluing, att en elefant kommer pa bestk i
Graniingsringen eller att Formators hist pA Norrgirdsvigen fr lov att stanna for
hilsovardsndmnden.

De olika hindelserna, bostadsomriddena och Formator har vid dessa tillfillen
marknadsforts ungefdr lika mycket. Ibland har allménnyttan ansett att det handlat
for mycket om Formator och for lite om bostadsomridena.

All annonsering och marknadsforing bekostas av allminnyttan och de statliga
ombyggnadslinen. De 16ften som Formator ger skapar ibland si stora
forvintningar att de enligt allménnyttan inte kan infrias.

6.2.6 Ombyggnadsitgirder

Formator viljer helst sjilv sina arkitekter vid framtagande av ombyggnadsfor-
slagen. Ombyggnadsforslaget i Huluing gjordes av FFNS Arkitekter i Stockholm,
trots att det stod i avtalet att lokala foretag i forsta hand skulle tillfrigas. NKBo
hade dessutom redan engagerat ett arkitektkontor i Jonkoping, som gjort ett
ombyggnadsforslag. Ombyggnadsforslaget i Granidngsringen gjordes forst av
FFNS men uppdraget gick pd TYBO:s begiran till FRS Arkitektkontor AB.
Ombyggnadsforslagen i Brandbergen och Valla gjordes av FFNS. Under
paglende arbete har den grupp pA FFNS som arbetat 4t Formator bildat ett eget
arkitektkontor, Ankaret Arkitekter AB, som ir ett dotterforetag till Formator.
Arkitektansvaret i Brandbergen och Valla 4r déirfor fr o m 1990 delat mellan FFNS
och Ankaret. Ombyggnadsforslaget pA Norrgirdsvigen gjordes av FFNS och
uppdraget att fullflja arbetet har 6verforts pd Ankaret.

Ombyggnaderna ir enligt Formator nodvindiga for att skapa en ny attraktiv pro-
dukt istillet fér den gamla oattraktiva som "ingen ville bo i" och som fAtt si daligt
rykte. Overdrivet stora Atgirder i borjan syftar till att viicka uppmirksamhet.

Hir gors endast en oversiktlig beskrivning av ombyggnadsatgirderna. Den visar
att Formator vill 6ka bostadsomridenas attraktivitet genom satsningar pa utseende,
gemensamma utrymmen, utemiljéer och annat som syns utit. Formator vill indra
omradenas daliga rykte genom synliga forindringar utit s3 snabbt som méojligt.



m @ e SNV »
: - N

Nedtrappning av gavlar, bursprik, frontespiser, utbyggnader, tillbyggnader och nya tak ar nigra
forandringar 1 Brandbergen

Medan stora synliga tgirder och terrasseringar av hela husgavlar i tva hus kénne-
tecknar borjan av omvandlingen i Brandbergen giller det motsatta mot slutet. D&
nédrmar sig Atgirderna alltmer periodiskt underhall. Detta forklarar Formator med
att det inte dr nodviandigt med mer Atgérder nir omrédets rykte forbittrats.
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Pikostade lagenheter i avirappade gavlar i Brandbergen har givit firre ldgenheter

Nedtrappningen av gavlamna &ngrar Haningehem i Brandbergen. De var tekniskt
komplicerade att genomfora. De medférde dessutom lickage och minskat antal
lagenheter.



Betydligt mindre Atg4rder har vidtagits i bostadsritterna i Brandbergen

En jimforelse med vilka 4tgédrder som vidtagits i de tva bostadsrittsforeningarna i
Brandbergen, vilka bestar av identiskt likadana hus som dem Formator bygger
om, visar att betydligt mindre Atgérder vidtagits i bostadsrétterna och att de
tekniska bristerna dir hinfors till tak, badrum och fonster.

Formators ombyggnader bygger p4 idén att den boende méter sin bostad, "kom-
mer hem", redan pi vég frin bussen eller parkeringsplatsen. Entréerna i miljon-
programmet &r ofta anonyma, likformade "hal i viggen", som leder till morka
trapphus utan éverblick. Entréer och trapphus har dérfér byggts om och renove-
rats. Dessa har fitt ny identitet genom inglasningar, utbyggnader, skdrmtak, vigg-
mélningar, nya material, nya armaturer, namn-och anslagstavlor och speglar. Aven
nér det giller dessa Atgérder har mer gjorts i borjan dn mot slutet av omvandlingar-
na.

I Granidngsringen delades i bérjan av ombyggnaden varje entré upp i tva, eftersom
de ledde till tva trapphus med 14nga, mérka korridorer. Mot slutet ngjde man sig
med att gora om korridorerna och bygga om entréerna. Sedermera har TYBO
ocksa lagt till konstnirlig utsmyckning i varje entré.



Nya utbyggnader till trapphusentréerna i Valla
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Sex nya portiker i tvA vAningars hgjd, nya balkonger och pAbyggnad pA taken 1 Grandngsringen

I Granidngsringen togs sex nya portiker upp i tv vaningars hojd i huskropparna.
Dessa portiker utformades som tydliga ang6ringsplatser for ankommande till
omridet. Portikerna delar upp fasaden pd lingden och markerar genomgéangar till
gérden, varifrdn man sedan gir vidare till sin port.

Taken har ofta varit platta, vilket medfort lickage i minga fall. Pdbyggnader pa
taken med etage- terrass-och ungdomslidgenheter har gjorts med motivationen att
taken &ndd maste liggas om. Frontespiser och torn har samtidigt blivit nya inslag i
takutformningen. I Huluéing var taken dock sadeltak med eternitplattor utan
liackage och vilisolerade. De byttes édnd4 ut.



50

Inglasade balkonger och nya markldgenheter 1 Huludng

pL A

/AR '»‘ﬁ""""Lxm. " 22

WMW}'##

;
1

Vot
i L

Genom entréer Sver gArden forsoker man stiirka den sociala kontrollen i Brandbergen

Entréer i Brandbergen har sténgts igen och hela grdar har byggts med slutna
horn, sérskilda entrévalv, grindar eller porthus, som alla boende méste passera for
att komma till sin entré. Harigenom vill Formator forstirka den sociala kontrollen.
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Graningsringen har fAtt nya balkonger mot stder

I Granéngsringen 14g hélften av balkongerna mot norr, varfor det fanns andra
motiv dn variation i utseendet for att géra nya mot soder.

Markanpassningen och de slutna och avvisande bottenvaningarna har 4tgérdats
med radhuslidgenheter med uteplatser i bottenviningarna samt aktivering av botten-
planen med daghem, lokaler, utbyggnader och tillbyggnader. Fasaderna, som av
Formator inte ansdgs uppvisa tillrdckligt stor variation, har fitt inglasade bal-
konger, bursprik, nya balkonger, franska fonster, utbyggnader och varierad firg-
sdttning.

Garage och parkeringar har setts dver. Utemiljon i sin helhet har rustats upp med
nya pergolor, belysning, bdnkar, markbeldggning och lekredskap. Gingvigar har
dragits om och gjorts mera kurviga. Asfalt har bytts mot gris och stenbeldgg-
ningar.

Byggnadstekniska brister som déliga viirme-och ventilationssystem, ruttna fonster,
lackage och mogel har, i den man de férekommit, blivit dtgidrdade i samband med
ombyggnaderna, enligt allménnyttan.

Tvitstugor, gemensamhetslokaler, killarforrdd och andra f6rrd har ocksd byggts
om, till eller renoverats. I Graniingsringen var behovet stort medan det inte var lika
uttalat i Huluéing.
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Ligenheternas planlosningar var som regel av hog kvalité fére ombyggnadema.
NAgot som giller generellt i miljonprogrammet. Enligt Formator méste emellertid
stora terrass-, radhus-,mark- och etageliigenheter skapas for att medge valfrihet i
hyresritten. Ombyggnaderna i ligenheterna hiinfor sig dérfor till de nya ligenheter
som tillkommit genom sammanslagningar av smi eller uppdelningar av storre
ligenheter samt till de nya etage-, terrass- och radhusligenheterna. I dvrigt har
ldgenheterna endast fitt periodiskt underhill utom i de fall en hyresgist eller
Formator valt att installera tema-tillval.

Formator har i sina dtgéirdsprogram forsokt pdverka mot fler storre liigenheter in
som blivit fallet. Det ér allménnyttan och/eller hyresgistforeningarna som minskat
ner antalet stora ligenheter. TYBO har dessutom kompletterat Granidngsringen
med 10% ungdomsligenheter, nigot som Formator inte nskade.

De boende miste kunna viilja tillval och s k tema enligt Formator. Tema innebiir att
man kan vilja mellan ett antal genomtiinkta firg-och standardforslag pa koks-och
badrumsinredningar, dorrar och tapeter. Tillvalen giller microvigsugn, tviitt-
maskin, extra garderob och liknande. Extrakostnaden fér Formators tema kunde
1989 variera mellan 172 kr/mén fér det billigaste till 1008 kr/mén for det dyraste i
en 2RoK-ldgenhet i Grandngsringen.

6.2.7 Annorlunda beslutsprocess

Beslutsprocessen i Formators ombyggnader #r intressant for att den skiljer sig frin
den giingse vad giller statens, kommunens och allmiinnyttans roll med avseende
PA styrning, kontroll och arbetsinsats. De boendes och hyresgistféreningens roller
skiljer sig inte lika mycket. De kommunala akterna i Formators omvandlingar ér
emellertid ganska tunna. Enligt politikerna bygger de flesta dverenskommelserna
pd muntliga avtal.

Styrgrupper har bildats i samtliga fall for att kontinuerligt styra, folja och kontrol-
lera genomforandet av Formators preliminirt faststiillda Atgérdsprogram. Lins-
bostadsnimnderna ingr i styrgrupperna i vissa av de studerade fallen. Deras
arbete ir att fortlopande ge besked om statliga 1&n kan utgA till foreslagna Atgéirder
och #ndringar. De har varit en slags gratis "lanekonsulter” som dessutom har hand
om lanen.

I direktiven for styrgruppen i Haninge pApekade Formator att de kostnader och
kostnadskalkyler som redovisades i samband med IAneansokan troligen kunde
fordndras under projektets genomforande. Och vidare att om styrgruppen fattade
beslut om atgird och kostnaden var higre dn vad som beréiknats i samband med
preliminira 1anebeslutet skulle styrgruppens beslut justera lAnevolymen i slutligt
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beslut i motsvarande grad. Formator har redovisat kostnaderna till linsbostads-
nimnden i en egen utvirdering av sitt arbete i Haninge.

En styrgrupps beslut har dérigenom reglerat huruvida en planerad atgérd kunnat
finansieras med statliga 14n. Enligt Formator efordras att linsbostadsnémnden
deltar i styrgruppen och bitréider besluten for att styrgruppens beslut ska erhilla
denna l&nepaverkan.

Linsbostadsndmnden i JonkSping ansdg att det var ett ovanligt tidskrivande sitt att
arbeta pA. Detta hade man egentligen inte resurser for.

Aven andra avvikelser i statens och kommunens rutiner har forekommit. I Stock-
holms ldn beviljades i Brandbergen ett "ramlan” som innebar att Formator kunde
vilja ombyggnadsatgirder timligen fritt. Formator kunde gora stora atgérder i
vissa hus och mindre i andra och fordelade ddrmed sjilv lAneutrymmet mellan
husen. Linsbostadsndmndens villkor var att summan av ombyggnadskostnader
och befintliga 14n inte fick Overstiga 95% av jimforelsepantvirdet, samt att hela
omridet lyftes till en godtagbar miniminivi. Miniminivin definierades dock inte.
Motsvarande ramlin har inte beviljats till nAgon ombyggnad tidigare. Ramlénets
storlek &r p4 mer 4n 1 miljard kronor. Kostnaderna har emellertid rusat i hojden
och 1990 forhandlar man om en 6kning av ramen.

Liansbostadsndamnden i Stockholm har i enlighet med Boverkets direktiv forutsatt
att kvalitetsgranskningen sker i kommunen. Dirfor gors endast en kostnads-
provning.

Kommunens kvalitetsstyrming i Brandbergen avviker emellertid ocksa frin géngse
rutiner. Det borjade med att byggnadsndmnden limnade dispens fr&n gillande
planbestiimmelser och beviljade ett "rambygglov" pa principritningar fér ombygg-
nad av 60 bostadshus. Direfter har byggnadsnamnden i Haninge inte haft rimliga
resurser att flja upp arbetet med sedvanlig granskning och inspektion. Stadsarki-
tekten har i brev till Formator forsokt anmirka p4 vissa dtgidrder som enligt dennes
uppfattning leder till alltfér dyrbara 16sningar och ifrAgasatt om trevnaden 1 vissa
tillskott stir i proportion till kostnaden samt undrat om vissa 4tgérder inte dr Gver-
loppsétgérder. Han har ocks anmirkt pi ett flertal patagliga brister i planlésningar
samt pi att tillgéngligheten for rorelsehindrade inte blivit tillgodosedd.

Byggnadsnimnden i Haninge har under ombyggnadstiden gjort kontroller och
besiktningar endast i nodfall och de giller d4 brandutrymning av lokaler och lik-
nande. Man har tvingats komma 6verens muntligt om dndringar som gjorts efter-
hand och tillimpa stickprovsbesiktningar. Detta forfaringssitt har kravt en stor
arbetsinsats frin stadsbyggnadskontor och gatukontor under hela projektet utan att
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for den skull kontrollen varit tillfredsstillande. Inom rambygglovet har en méingd
delegationsbeslut tagits i byggnadsndmnden. Formator har ocksi en speciell upp-
gorelse med kommunen som innebdr att man far skjuta pa inlimnandet av rela-
tionsritningarna till 1Angt efter slutbesiktningen.

Formator medverkar enligt arkitekterna till att stora ombyggnader siitts ig&ng utan
att parterna har klart for sig vad som skall Atgédrdas. Detta anses leda till att alla i
byggprocessen blir pressade. Ordforande i Haningehem kallar detta for ett
"levande program"”.

Kommunens kvalitetsstyrning i Jonkoping var ocksd liten Nagon ekonomisk
uppfoljning eller kontroll av Atgirdsprogrammets genomfrande har inte gjorts
trots att beslut om en s&dan togs i kommunen i samband med att Formator an-
litades.

Linsbostadsndmndernas kostnadsstyrning och kommunernas kontroll av ombygg-
nadsarbetenas omfattning och kvalit€ tycks bygga pé ett stort fértroende mellan
statliga och kommunala férvaltmingar och till Formator och dess arkitekter.

De boendes inflytande 6ver ombyggnadsatgirderna har inte varit stort. Studier av
beslutsprocessen visar att viktiga beslut regelmissigt tagits innan de boende kallats
till informationsméten. Nir Atgérdsprogram och ombyggnadsforslag redan tagits i
Ovriga instanser har de boende informerats och givits tillfdlle att stilla frAgor.

Hyresgisforeningama har inte heller haft nigra stora mojligheter att piverka om-
byggnadernas omfattning. I Jonkoping gillde hyresgistintyget endast den yttre
miljon och inte de forslag som gillde ombygnadsatgirder och att dndra
ligenhetssammansitmingen. Villkoret i intyget var dock att dessa skulle kunna
pAverkas av hyresgisterna.

I Granidngsringen ville hyresgistforeningen forst inte kora 6ver hyresgésterna.
Direfter skrevs ett hyresgistintyg for ombyggnad av tva av de fem husen med
villkoret att hyran inte 6verskred vissa nivaer efter ombyggnaden. Dessa nivier ar
redan overskridna.

Hyresgastforeningen i Brandbergen forsokte forgaves fA till stdnd ett avtal med
Formator om hur ombyggnaden skulle fungera.

Nir vl hyresgistintygen varit skrivna tycks Formator inte ha tagit sa stor hinsyn
till vare sig villkor eller hyresgister. Ett undantag giller hyresgisforeningamnas
krav pi firre stora ligenheter dn vad Formator forst planerat.
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Vi birjar 1 vinter
Om ett par ménader skall vi pibrja
ombydgnaden av ert hus.
Buyggstart-tiderna &r_prelimindra, men
vivill &ndd informera om dessa.

7
e

Bygostart

Odinsviigen 27 A8 Slutet av jan 1991
Odinsvigen 20 —w— april 199

Inom snar framtid T

| slutet av november 1990 skallvi traffas
pd ett informationsmote dar dv1detalj f&r
information om vad som kommer att ske
i samband med flytt, evakuering och om-

byggnation.
Frégesluncl

Du far naturlighvis ocksé mojlighet att
stlla alla frdgor du har; ingen frdga ar
far liten. Vi finns till for att svara pa dessa
och &ven higlpa till med att I6sa dina prob-
lem i samband med evakuerinden .

Vairliga hilsningar fran oss

pa formator. ~

B e ~céy

De boende har fAtt information om vad som skall ske och méjlighet att stalla frAgor nir

ombyggnadens omfattning redan &r beslutad
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En forklaring till det bristfilliga boendeinflytandet kan vara att Formator primért
inte byggt om for de kvarboende utan for de nya hyresgisterna, vilka inte kunde
ha nigot inflytande. I den delen liknar situationen ett nybyggnadsfall.

Nistan samtliga tillfrAgade boende i Huluéing och Granéngsringen har i FORMA-
projektets enkéter och telefonintervjuer bekriiftat att de inte haft nigot inflytande
over ombyggnadsitgirderna. I Huluidng ansdg de boende att det var viktigt att f&
vara med om att piverka fordndringar av sitt bostadsomride. En majoritet av dem
som svarat ansig dock att de inte fAtt vara med att paverka i tillrdckligt hog grad. I
Graningsringen ansig endast ett fital bland de kvarboende och utflyttade att de
kunnat vara med och p4verka omvandlingen.

Foljande citat fran tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) ger exempel pd vad nigra
boende med egna ord sdger om sitt inflytande i samband med ombyggnadema.

“Jag har bevistat en del av de mdten som Formator anordnade i omvandlingens inled-
ningsskede, dock utan att fd de besked jag onskade mig. Allt var ju redan bestdmt ndr vi
kom dit. Vi fick endast sdga vad vi tyckte om en del smdsaker som tvdttstugor och
gillestugor. Man gick ddrifrdn och var arg och orolig. Inte fick man reda pd vad som
skulle hinda, var vi skulle bo under evakueringen och hur pass mycket dyrare det skulle
bli att bo".

"Visst har de kallat till méten ibland, men dd har man ju bara fatt komma med syn-
punkter pd sddant som redan var bestimt innan motena. Jag tror att avsikten bara var att
lugna oss boende, ett slags skenspel alltsd. Formator var tvungna att forsoka lugna oss,
for ett tag var det mycket klagomal, mycket protestlistor som cirkulerade. Det som folk
oroade sig mest for var hur mycket dyrare det skulle komma att bli, men det hade
Formator svadrt att ge klart besked om”.

"“Jag har séiikert haft mojlighet att sdiga vad jag tycker om omvandlingen, men det ar bara
det att jag inte dr intresserad av att engagera mig i detta. Jag dr inte den typen som sitter
pd méten och gapar. Dessutom tycker jag att det ankommer pd hyresgdstforeningen att
bevaka de boendes intressen. Det far de 50 kronor i mdnaden for att gora”.

"Jag kinner inte till vilka mojligheter jag haft att pdverka ombyggnaden. Men det beror
pd att vi inte bott hdr sd ldnge. Ndr vi flyttade in var sikert det mesta redan bestimt".

"Jag tycker inte att jag haft sdrskilt mycket att sdga till om vad gadller omvandlingen.
Formator har skickat ut en del enkdter, och i borjan hill de ndgra informationsméten.
Dessa moten var emellertid bedréviiga eftersom de som hill i motena inte kunde ta folk.
Pd de dir motena gick mest sddana som var missndjda med vad som skulle komma att ske
i omrddet. Formators chefer forsékie hela tiden lugna dhdrarna men det gick inte sd bra for
mdnga var vildigt arga pd dem’”.
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"De boende kan sdga vad de vill. Formator gor dndd som de har bestami. De mojligheter
till inflytande som kan ha funnits var nog stirst i omvandlingens inledningsskede.
Senaste gdngen som de efterfrdgade min dsikt var nir de skulle bygga de ddr husen pd
parkeringen. DA fick jag ndgon slags enkdt”.

"Det vore bra om man kunde fd reda pd hur de har tdnkt, sd att man vet vad man skall
tycka till om. Pd det stora hela tror jag dndd inte att de boende har haft ndgot inflytande

over detta”.

"Boendeinflytandet har varit obefintligt. Nog har Formator haft moten, men da har allt
varit spikat. Jag var pd en del av de mitena och ndr folk kom med forslag sd sade de bara
att det kan man inte géra eller det dr redan bestimt eller det blir for dyrt. Bara en massa
svepskdl. Dd tycker jag inte att det dr ndgon mening att utlysa ett méte om de andd

bestdamt allting innan motet”.

"Ndgot inflytande i ombyggnaden har jag inte haft. Visst kan Formator hdlla en formell
demokratisk ordning, men om den dr reell det dr en annan histona Sd det hidr med
boendeinflytandet tror jag mest dr vackra tankar, en schimdr helt enkelt".

“Jag har besékt ett av Formators informationsméten men jag tror att de redan hade
bestdmt hur de skulle ha det innan métet. Det méte som jag var pd tyckte jag var sakligt
och bra och ddr fanns de som ifrdgasatte vildigt mycket. Men jag sade ingenting. Jag bara
satt och lyssnade. Fast det dr klart, ndr de sade att det skulle kosta 620 miljoner kronor sd

blev man lite nervis”.

"Jag har varit pd ett av Formators informationsméten. Det motet var vildigt suddigt och
luddigt fast meningen med métet var att vi boende skulle fa siga vad vi tyckte om en del
saker, men det blev inget av med det. Formator visste ju vad de skulle sdga. De kan det
ddr med att prata. Men det var synd ait ingen kom dt att tala om for dem att de skulle
strunta i att bygga sd elegant, for det tyckte i alla fall jag att man kunde pdtala for dem.
Jag tror inte att de boende kunnat pdverka sd mycket i ombyggnaden. Nej vi har nog inte
kunnat sdga till om ndgonting, fast de kunde vil knappast ha gjort pd ndgot annat sdtt

"Jag dr besviken dver att jag inte haft storre mojligheter att gbra min rost hord under den
tid som omvandlingsarbetet har pdgdtt. Jag tycker faktiskt att hyresgdstforeningen kunde
ha gdut w med cirkuldr och fragat efter var dsikt om detta, men man fdr inte ens gd pd

deras mdten om man inte dr medlem i foreningen”.

"Jag har en kompis som illa kvickt fick flytta pd sin bil en dag eftersom Formator skulle
bygga hus pa hans parkering. Det kom som en Sverraskning fér honom".
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6.2.8 Krav pi ekonomiska resurser

Fallstudierna visar att Formator har bide ekonomiska och andra villkor for att g in
med sina Atgidrdsprogram. Ett primiirt villkor 4r att tillriickliga ekonomiska resurser
stélls till forfogande.

Formator har haft som villkor att statliga ombyggnadslin méste beviljas innan
Atgdrdsprogrammen kunnat genomforas. Tema-ombyggnaderna tycks enligt den
ekonomiska delstudien i Huluing ha finansierats med ombyggnadslan, trots att
detta strider mot linereglerna. Detta bor papekas eftersom Formator sjilv pAstdr att
det inte dr ombyggnadsitgirderna som ir viktigast i tgirdsprogrammet. Trots
detta finns det en nira koppling mellan Formators Atgiirdsprogram och de statliga
ombyggnadslinen. Flera delar i programmet utéver sjilva ombyggnadsatgirderna
finansieras nimligen med hjilp av l4nen.

Ombyggnadslanen har finansierat ombyggnadsatgiirderna men ocksi det eftersatta
underhillet samt Formators personalforstirkning, marknadsforing och vinst och
ibland dven temaléigenheter, vilket strider mot de statliga ldnereglerna.

Genomgripande ombyggnader ér ocksi det mest synliga resultatet av Formators
omvandlingar. Det 4r dessutom ombyggnaderna som fért med sig att samhillet
miste satsa stora resurser p genomfsrandet av Formators Atgirdspaket.

Formator har krivt att fA ta hand om bostadsférmedlingen i omradet under den tid
de &r engagerade. Ett lokalt omrideskontor i omradet har ocksi varit ett villkor.
Formator har haft sin egen personal i omridena. Formator Atar sig inte ett uppdrag
som ér kortare dn tre 4r. I samtliga fall har de forsta tredriga avtalen forlingts ett
eller flera 4r eftersom Atgirderna inte varit genomforda.

Formator tar inga ekonomiska risker och inget kostnadsansvar for genomforda
Atgirder i vare sig forvaltning, underhill eller ombyggnad. Eventuella forluster och
underskott har mdst tickas av kommunen eller allminnyttan. I Brandbergen tickte
kommunen underskottet pd 33Mkr, vilket man tvekat géra nir diskussionen hand-
lade om att kommunens andra allménnyttiga bolag skulle ta &ver. I Granings-
ringen fick TYBO ett stdd av kommunen genom att det egna kapitalet pd 25 Mkr
inte belastades med nigra avkastningskrav. Kommunerna har fatt géra ekono-
miska uppoffringar diven efter det att Formator engagerats. Som exempel kan
néimnas att i Huluéing fortsatte kommunen att betala for outhyrda ligenheter, dven i
omridet Branten, som Formator k&pt.
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Kan du forfora

=

en bank?

tarta (aven om arga brev kan

Formator soker en person som
behovas de ocksa ibland).
Lamplig bakgrund kan vara

vet hur man uppvaktar strikta banker
och tjansteman, och som samtldigt

ar tillrackligt kunnig och flexibel for

fran foretag eller bank, men dina

att ta hand om fi gorna i For-
mators stora projekt.

Du maste kunna en det om stat-
liga lan, byggnadskreditiv, bostadsfi-
nansleringar etc. Men det betyder
inte att du ska sitta vid skrivbordet
och rabbla paragrafer, du behover

texInte kunna alla detaljeri Bostads-

P liga egenskaper ar minst lika
viktlga som din yrkeserfarenhet och
meritforteckning.

F satter Isk i

alla oss som Jobbar pa Formator.

Om du finner detta lockande,
hor av dig till Kenneth Soderman pa

centrum, och vl forutsatter att aven

du i ditt arbete skail gora det.
Mansklig forstaelse, humor och

sunt fornuft ar viktiga egenskaper for

huvudkontor | Vasteras,
021/13 73 90. VIl du skriva ar
adressen Formator, Stora gatan 18,
722 12 V. Sista oknings-
dag ar 5/4 1991.

finansieringsforordningen.

Viktigare ar att du kan etablera
goda kontakter med kreditinstitut,
banker, formedlingsorgan och Lans-

FORVALTNINGS AB

FORMATOR

bostadsnamnder - om vi t ex behover
fa fram ett snabbt lanebeslut ar du

den sortens manniska som, i stal-
let for att skicka ivag ett
argt brev, fixar det ge-
nom att exempelvis

Formator arbetar med omdaning och annorlunda forvaltning av ca 7 000
lagenbelter 1 sex olika kommuner Bland dessa 7 000 ingdr 3 000 bostdder i
Brandbergen som viforvaltar och fornyar dt Haningebem I Formatorgruppen
igdr Forvaltnings AB Formalor, Bygglediings AB Formator, Arikaret Arkitek-
ter AB, Fastighets AB Formator, Reman samt reklambolaget Abacus AB

ga ivag med en

Formators annons i Dagens Nyheter 14 mars 1991 visar aut man vill arbeta otraditionelit

Formator har, férutom ett storre administrativt utrymme nér det géller bostads-
formedling, eliminering av strningar och ombyggnadsitgirder, fiven haft storre
ekonomiskt utrymme att arbeta inom jimfort med de allménnyttiga forvaltarna.
Detta stdrre utrymme har Formator kunnat skapa tack vare atnjutandet av ett stort
fortroende fran statens och kommunens sida. Dessa kunskaper ér viktiga nér man
ska diskutera hur allménnyttan kan ta hand om de nergingna bostadsomradena i
framtiden. Hur mycket av det utrymme som Formator haft dr nodvéndigt och
mdjligt att skapa inom allménnyttan?
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7 FORANDRINGAR I BOSTADSOMRADENA
7.1 METOD

Att jamfora det som Formator gér med ett "normalt genomsnitt” har i princip an-
setts omdjligt i FORMA-projektet. I en jimforande studie méste man nidmligen
hitta lampliga jamforelseomraden och lampliga variabler. Forutsittningar for full-
skaleexperiment dér situationerna kan renodlas i tvA bostadsomriden och dir olika
variabler utsiitts for kontrollerad variation har inte forelegat i fallstudierna. De fore-
ligger sillan i den hér typen av samhillsvetenskaplig forskning verhuvudtaget.

Utviirderingen har istillet studerat pa vilket sétt de fyra huvudproblemen 16sts i
omradena. Problemen ror byggnader och miljo, befolkningssammansittning,
ekonomi och attraktivitet.

Frigorna kan i projektets forsta etapp endast bedomas pa kort sikt eftersom om-
vandlingarna &nnu pAgAr eller just avslutats. Formator lovar emellertid snabba
fordndringar, varfor det finns anledning att mita effekter och resultat dven kort
efter det att uppdraget avslutats. De 1Angsiktiga effekterna bor miitas efter det att en
langre tid har gitt. Detta 4r planerat till en andra etapp av forskningsprojektet.

Den forsta huvudfrigan lyder:
Vad tycker de boende om férindringarna

Alla boendekategorier, kvarboende, utflyttade och inflyttade, har intervjuats for att
beddma om problemen 16sts. Deras synpunkter har inhdmtats genom tre olika
intervjuundersokningar. Forst en enkdtundersokning i Huluing med viss del
telefonintervjuer. Direfter en telefonintervjuundersokning i Graningsringen och
sist en besoksintervjuundersokning i Brandbergen. De boende har fatt géra jam-
forelser med tiden fére Formator och i Brandbergen dven uttala sig om hur de ser
pa framtiden. Dessa intervjuundersokningar har givit allt djupare kunskaper om
vad de boende tycker.

Det ar framfor allt de kvarboende som kunnat gora jaimforelser med tiden fore om-
vandlingen. Till de kvarboende riiknas alla som bodde i omridet fére omvand-
lingen och som bor kvar efter. Det betyder att dven de som bytt ligenhet inom
omridet under omvandlingen riknas till de kvarboende med den definitionen.

I forstudien i Huluéng gjordes enkitstudien (A.H. och J.O) med en svarsfrekvens
P 63%. Det var ett av skilen till att 6vergl till telefonintervjuer i Graningsringen.
Svarsfrekvensen blev avsevirt bittre med telefonintervjuerna i Grandngsringen
(K.E. och L.B.). I Brandbergen gjordes tolv personliga intervjuer hemma hos de
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boende (K.E.). De tolv valdes ut for att exemplifiera bide bra och daliga resultat
av omvandlingen. Brandbergen-intervjuerna ska ses som en fordjupning av Gran-
dngsringsstudien. Citat frin Brandbergen anvinds i slutrapporten for att med de
boendes egna ord ge exempel pa vad de tycker. Citaten ska endast ldsas som
exempel och beskriver inte vad de boende generellt tycker.

Niista huvudfriga i projektet lyder:
Ar de lokaliserade problemen losta med avseende pi byggnader och
utemiljo, befolkningssammansittning, ekonomi och attraktivitet

Huruvida problemen 16sts med avseende pa byggnader och utemiljo kommer att
besvaras med foljande delfrdgor:

Foridndringar av utseendet

Forindringar av lagenhetsférdelningen

Foriandringar av tillgingligheten

Vad tycker de boende om de funktionella férindringarna

Underlag for att bedoma foridndringar av utseende och funktioner utgors av
boendeintervjuer (A.H. och J.0.) samt (K.E. och L.B.), bestk pd platsen och
fysiska delstudier i Huluing och Graningsringen (C.J.) ( Se vidare avsnitt 6.7).

Effekterna av de dndrade lagenhetssammansittningarna bedéms mot bakgrund av
vilka foridndringar som faktiskt skett pA omridesniva. Det giller bdde fordelningen
pA olika storlekar och det sammanlagda antalet. Frigan dr om dessa nya ldgenhets-
sammansittningar dr avsevirt bittre dn de tidigare. En jamforelse gors med Fittja,
som av Botkyrkabyggen anses ha en bra ligenhetssammansttning.

I anknytning till problemen med byggnader och milj6 studeras dven frigan om hur
tillgéngligheten for rorelsehindrade foridndrats i och med ombyggnaden. Trots att
den inte uppfattats som ett problem av parterna. Tillgingligheten betraktas i utvér-
deringen som en vasentlig frAga pA grund av att stora ombyggnadsitgirder vidtas.
Sambhiillet har under l4ng tid uttalat mal om en generellt 6kad tillginglighet for
rorelsehindrade. Detta har sin grund i att alla, dven &ldre och handikappade, ska
kunna bo kvar i sitt bostadsomride. Den dndrade tillgdngligheten for rorelsehind-
rade tas hér upp till bedomning mot bakgrund av ombyggnadernas stora omfatt-
ning. Om omfattande om-byggnadsatgirder 4ndi vidtas &r det 1ampligt att passa pa
att forbéttra tillgéingligheten.

Underlag nir det giller ligenhetsfordelning och tillgidnglighet utgors av samman-
stillningar av ligenhetsfordelningen fore och efter ombyggnad, byggnadslovsrit-
ningar, skrivelser frin bygglovavdelningen i Haninge till Formator (Not 64),
minnesanteckningar frin styrgruppsméten i Brandbergen (Not 65), samt iniervju
med Boverket (Not 27).
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Huruvida problemen med befolkningssammansittingen 16sts kommer att
besvaras med foljande delfrigor:

Kvarboende

In- och utflyttare

Fordandring av socialbidrag

Forindring av antalet barnfamiljer

Forindring av andelen invandrare

Foérindring av de boendes inkomster

I FORMA -projektet studeras bide kvarboende och flyttningar. Flyttningarna
innebdr att vissa av de boende flyttar ivig och nya flyttar in. Socialbidrag, antal
barnfamiljer, andel invandrare och de boendes inkomster forindras i de omvand-
lade omr&dena och jamfors med ndgra andra valda omraden.

Utflyttarna 4r intressanta av tva skil. Det ena ar for att se vilka det dr som ldmnar
omridena och varfor. Det andra 4r for att se vart de resurssvaga utflyttarna tar
végen. Till utflyttarna riknas sidana som av olika anledningar limnat omridena
under den tid omvandlingarna pAgatt. Utflyttarna i Stockholmregionen soker sin
nya bostad p4 bostadsmarknaden i 23 kommuner. Det har hir endast varit mojligt
att ndrmare f6lja upp dem som stannat kvar i sina ursprungliga kommuner.

Underlaget for att studera befolkningssammansittningen utgors av intervju-
studierna nér det géller en del fakta om de kvarboende samt in-och utflyttarna
(A.H. och .0.) och (K.E. och L.B.). Ovrigt underlag utgors av genomging av
konraktspdrmarna i Graningsringen (Not 12), intervju med bostadsformedlingen i
Tyreso och Haninge (Not 36 och 37) och utflyttarstudie ur Valla (Not 53), krono-
fogdens statistik Over vrikta, socialforvaltningens genomgang av utflyttarna i
Tyreso samt FORMA -studie 1:7 (C.J.).

Ovriga befolkningsforindringar miits med hjilp av statistikstudier. Dessa bygger
pA offentlig kommunal statistik men ocks4 pA regional statistik framtagen av Ake
Boalt p landstingets regionplane-och trafikkontor. Genom att utnytitja den regio-
nala statistiken har det varit majligt att jimfora forindringarna i de omvandlade
bostadsomridena Grandngsringen och Brandbergen med utvecklingen i andra
omriden i regionen dver en lingre tid. Jimforelserna dr gjorda med avseende pé
socialbidragstagarna, antalet barnfamiljer, andelen invandrare och de boendes
inkomster. Som jimférelseomraden har valts nigra allménnyttiga nergingna
bostadsomriden frin miljonprogrammet i regionen déir ingen genomgripande
ombyggnad skett under perioden.
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Huruvida problemen med ekonomin 18sts kommer att besvaras med foljande
delfrigor:

Ombyggnadskostnad per ligenhet

Forindringar av bostadsomridenas ekonomi

Ekonomisk utveckling framéver i omridet

Ekonomin i omridena har i samtliga fall varit ett problem, ur kommunernas
perspektiv kanske det storsta. En viktig anledning till att kommunerna och ldns-
bostadsnédmndemna valt Formators tgérdspaket for att 10sa samtliga problem &r att
man trott att de ekonomiska problemen skulle 16sas p4 ett varaktigt stt.

De ekonomiska studierna i FORMA-projektet har gjorts ur det allménnyttiga
foretagets perspektiv och tar upp frigor som ror kostnader, intikter och eko-
nomiskt resultat samt det allménnyttiga foretagets framtidsutsikter. Ddrmed
kommer dven hyran och hyresgisternas ekonomiska framtidsutsikter med.

Auvsnitten om bostadsomridenas ekonomi och den ekonomiska utvecklingen i
omridena bygger pa de ekonomiska delstudierna i Huluiing och Graningsringen
(T.K. och L.T.E).

I den ekonomiska delstudien i Granédngsringen (T.K. och LT.E.) har jimforelse-
omriden "konstruerats” bl a med hjilp av den ekonomiska utvecklingen i allmin-
nyttiga Botkyrkabyggen, ett SABO-foretag med en stor andel av sitt bestind i
nergingna bostadsomraden, som fornyar i egen regi. Botkyrkabyggen ir inte
idealiskt som jamforelseomrade. Anledningen till att ett féretag valts och inte ett
specifikt bostadsomride ér svarigheten att erhilla ekonomiska data frin olika
bostadsomraden inom ett allménnyttigt fastighetsforvaltande foretag.

De ekonomiska studierna har gjorts i Huluing och Graningsringen. En invind-
ning nér det giller den ekonomiska studien kan vara att det var TYBO och inte
Formator som under storre delen av tiden ansvarade fér ombyggnaden i
Granidngsringen. Ombyggnadens omfattning pAverkades dock i hog grad av
Formators atgirdsprogram, vilket dr viktigt i sammanhandet.

Underlaget for att bedoma bostadsomridenas ekonomi utgérs av de allménnyttiga
bolagens bokslutsdata kompletterat med annan officiell information samt uppgifter
via telefon och brev (Ekonomiska delstudier inom FORMA-projektet 1:3 och 1:6
av T.K. och L.T.E. samt 1:6 av M.G och T.K.) samt intervju med Stadshypotek
(Not 69).
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Huruvida problemen med omradenas bristande attraktivitet 16sts kommer att
besvaras med féljande delfrigor:

Omflyttning

Tomma ligenheter

Forandringar av servicen

Varfor flyttar folk in respektive ut

Vad tycker de inflyttade om valfriheten

Vad tycker de boende om omridenas anseende

Vad tycker de boende om hyran

Vad tycker de kvarboende om de sociala forindringarna
Vad tycker de boende om forvaltningsférandringarna

Attraktiviteten 4r 1Ag och detta &r ett generellt problem i nergéngna bostadsom-
rAden. Formators Atgirdspaket siktar hogt nér det lovar att omvandla oattraktiva
bostadsomréden till attraktiva.

Attraktiviteten har i FORMA -projektet inte ansetts m&jlig att miita endast genom
fordndringar av utseendet och genom att stiilla frigor om vad de boende tycker om
dessa. Det 4r ndmligen ganska sjdlvklart att omradets fysiska attraktivitet forbatt-
rats nir ungefdr en halv miljon kronor investerats per ligenhet for att forbéttra just
utseendet.

Attraktiviteten ar egentligen summan av alla faktorer. Tva enkla métt att méata
attraktiviteten utifrdn 4r antalet tomma ligenheter och omflyttningen. Dessa métt
ger dock inte nigot tillforlitligt svar i fallstudierna. Dels har antalet tomma légen-
heter minskat dverallt i landet och &r sedan flera &r obefintligt i Stockholmsregio-
nen. Dir har 6verskottssituationen ¢vergitt i en bristsituation under samma period
som Formator verkat. Dels har omflyttningen varit hog under tiden omvandlingar-
na pAgir med alla evakueringar, interna omflyttningar och nyinflyttade, varfor en
statsitisk métning av omflyttningen #r vil tidig att gbra. Huludngs och Granings-
ringens omflyttning studeras dock ngot pa kort sikt och ndgra manuella jamforel-
ser gors.

Servicen har betydelse for attraktiviteten. Huruvida servicen blivit bittre mats i
forindringar av personal och ppettider i omridena samt vad de boende tycker om
den dndrade servicen.

Bedomningen av omrédenas attraktivitet under eller kort efter Formators uttride
har i 6vrigt gjorts genom boendeintervjuerna i Huluéing och Granéngsringen (A.H.
och J.0.) samt (K.E. och L.B.). Det ir de boende som avgor om ett omride ir
attraktivt eller inte. Varfor flyttar folk in och ut? Vad tycker de om valfriheten,
ryktet, hyran, de sociala och forvaltningsmassiga forindringama?
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Ovrigt underlag for att bedoma attraktiviteten i omadena utgérs av FORMA-studie
1:7 (C.J.). Nér det giller hyresnivin, ekonomiska delstudier i Grandngsringen
(T.K. och L.T.E.). Nir det géller omflyttningen har resultatsammanstallningen
frin Graningsringen anvints (Not 12). Studentuppsatsen frin Brandbergen for
uppgifter om tema (Not 56). Intervjuer med Botkyrkabyggen (Not 19), NKBo
(Not 48 och 58), HSB (Not 25), Formators kontor i Brandbergen (Not 20),
socialférvaltningen 1 Jonkoping (Not 41) och hyresgéstforeningens ombudsman i
Tyres6 (Not 51) och ett inofficiellt uttalande har anvints som underlag (Not 55).

Omvandlingarna leder till effekter och konsekvenser som inte &r direkt knutna till
de omvandlade bostadsomradena. De hinfor sig till nigra vidare aspekter, som
utan att det varit mojligt med ndgra mera djupgiende studier kommer att beroras.
Frigan vart de resurssvaga utflyttarna tagit viigen 1 samband med omvandlingarna
ar en sidan friga. En annan giller allménnyttans 6vertagande av forvaltningen
efter det att Formator avslutat sitt uppdrag. En tredje giller de statliga ldnens
tillimpning och paverkan pd ombyggnaderna.

Foljande frigor har darfor stillts ur nigot vidare aspekter:

Vart har resurssvaga utflyttare tagit vigen

Hur sker dvertagandet hos allminnyttan efter Formator
Hur har linesystemet piverkat ombyggnaderna

Frigan vart de resurssvaga bushéllen tagit vigen kan inte i detalj besvaras i detta
projekt. Som resurssvaga definieras hir foljande utflyttargrupper. Dels de som
flyttat till "okénd hemvist” enligt kyrkobckerna. Dels de som blivit varnade eller
vrikta enligt kontraktspdrmarna. Dels de som flyttat till nirbeldgna, nergdngna,
icke omvandlade bostadsomraden, allminnyttigt dgda och byggda under miljon-
programmet. Dessa utflyttargrupper kan dverlappa varandra i underlagsmaterialet.

Manuella genomgingar av utflyttarna i kyrkobockerna och inflyttarna i bostadsfor-
medlingens material gjordes i Huludng och Grandngsringen for att fi fram urval till
intervjustudierna. Utflyttarna ur Valla som stannat kvar i Haninge har ocks gétts
igenom (Not 53). Materialet visade sig ocks4 kunna anviindas for att studera flytt-
strommar ut ur omridena. En genomgang av kontraktsparmarna har till sist ocksa
kunnat goras i Grandngsringen efter det att Formators engagemang var avslutat,
Detta utgor tillsammans underlag for att studera utflyttarna i allménhet och de
resurssvaga utflyttarna i synnerhet.

Underlaget for att studera vart de resurssvaga utflyttarna tagit viigen utgors dess-

utom av delstudie 1:2 i Huluéng (A.H. och J.0.), delstudie 1:7 i Graningsringen
(C.J.), rapporter frin socialforvaltningen i Haninge (Not 52) och intervjuer med

socialf6rvaltningarna i Tyreso, Haninge och Osteraker (Not 17, 21 och 33).
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Overtagandet efter Formator 4r en friga av intresse eftersom allminnyttan limnar
ifrdn sig hela eller halva ansvaret fér omradena till Formator under en lidngre
period. Under denna tid &r insynen minimal.

Underlaget for att bedoma 6vertagandet efter Formator utgors av delstudie 1:7 1
Graningsringen (C.J.) samt intervjuer med NKBo (Not 31), Haningehem (Not
16), hyresgistforeningens ombudsman i Jonkoping (Not 46), styrgruppsmétes-
protokoll i Haningehem (Not 66) och brev frin stadsarkitekten i Haninge till
Formator (Not 67).

Aven l4nens tillimpning och dess ekonomiska och andra konsekvenser har
studerats i ett vidare perspektiv.

Underlaget for att bedoma lanesystemets inverkan, 1anens tillimpning och dess
ekonomiska konsekvenser utgérs av den ekonomiska delstudien 1 Grandngsringen
(T.K. och L.T.E)

7.2 BYGGNADER OCH UTEMILJO
7.2.1 Foridndringar av utseendet

De genomforda forindringarna dr mindre inriktade mot rent funktionella atgérder
och mer p& utseende-, upplevelse- och statusmdssiga fordndringar. Boende och
bestkare i Huluidng, Granidngsringen, Brandbergen och Valla ser stora skillnader i
husens utseende och den yttre miljon. Husens utseende har enligt de boende 1
Graningsringen blivit mycket bittre. I Huludng bemottes ocksé de fysiska
fordndringama 6vervigande positivt av hyresgéisterna.

Markbeldggningen ir helt ny med stensittningar, vixter och rabatter. Trapphusen
dr ommalade och har fitt nya armaturer och konstnirliga utsmyckningar. Stora
fordndringar i girdsbildningar och genombrott i huskroppar préglar ocksa om-
byggnaderna. PAbyggnader av olika slag, som ger husen synliga tak istéllet for de
tidigare platta, 4r ocks4 vanligt. Bursprak med glas- och tridetaljer, som ser
frischa ut nir de 4r nya, férekommer ofta.

Sammanfattningsvis kan ségas att helhetsintrycket 4r att allt dr nytt och fint och
pakostat. Det dr dock timligen givet att omridena ser trevligare ut nir mellan 1/4
och dver 1/2 miljon kronor satsats per ligenhet i framfor allt dtgérder som syftar
dll att forbéttra utseendet utdt. For att detta intryck skall best krivs att det under-
hills. En del nya material och forindringar &r mer underhéllskrdvande dn de
tidigare.
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7.2.2 Forindringar av ligenhetsfordelningen

Ligenhetsférdelningarna har ofta ansetts ensidiga i miljonprogrammet. De har
indrats p4 foljande sitt i de omvandlade bostadsomridena.

Huluing
Fére Efter
1RoK 24 9% 1RoK 17%
2RoK 43 % 2RoK 7%
3RoK 33% 3RoK 36%
4RoK 6%
5RoK 1%

Summa 323 lagenheter 292 lagenheter, dvs - 31 Igh

Den stora fordndringen i Huluéing dr att antalet tvlor minskat drastiskt samt att
nigra storre ligenheter tillkommit i omridet. Sammanlagt har ldgenhtetsantalet
minskat med 31 ldgenheter.

Graningsringen
Fore Efter
1RoK/Kv 2% 1-15RoK/Kv 2%
2 RoK 22 % 2-25RoK/Kv 37 %
3 RoK 54 % 3 RoK 36 %
4 RoK 17 % 4 RoK 18 %
5 RoK 4% 5RoK 7 %

6 RoK 1%

Summa 844 1igenheter 932, dvs +88

Den stora forandringen i Grandngsringen &r att tvdorna har ¢kat ( 9% av dem ir
dock ungdomslidgenheter) och treorna har minskat samt att ndgra storre lagenheter
tillkommit i omridet. Sammanlagt har ligenhetsantalet 6kat med 88 ligenheter
genom pabyggnaden med 92 nya lidgenheter pa taken varav 82 ir ungdoms-
lagenheter och 10 etageldgenheter.
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Brandbergen
Fore Efter
1 RoK 4 % 1 RoK 2%
2 RoK/Kv 64 % 2 RoK/Kv 50%
3 RoK 25 % 3 RoK 27%
4 RoK 5% 4 RoK 15%
5 RoK 2% 5 RoK 5%

6 RoK 1%

Summa 2 645 ligenheter 2 375, dvs - 270

Den storsta forindringen i Brandbergen 4r det att blivit farre ligenheter i omridet
och att antalet tvor minskat nigot medan antalet fyror och storre Okat betydligt.
Den stora minskningen av antalet ldgenheter har Formator under pagiende
ombyggnad forsokt motverka genom nybyggnad pA tva parkeringsplatser.
Dirigenom har 48 lagenheter tillkommit. Detta nytillskott dndrar dock inte den
procentuella ligenhetsfordelningen i omradet.

Valla
Fore Efter
1RoK 10% I1RoK 6%
2RoK 36% 2RoK 35%
3 RoK 6% 3RoK 21%
4RoK 35% 4 RoK 25%
SRoK 13% S5RoK 12%

6RoK 1%

Summa 600 lagenheter 582, dvs -18
Den stora foridndringen i Valla &r att antalet treor 6kat patagligt och antalet fyror har
minskat. Har har Formator av ndgon anledning gitt emot sina egna 6nskemél om

att skapa fler stora ldgenheter ndr man minskat antalet fyror.

Norrgirdsvagen etapp ett

Fore Efter

1 1/2 RoK33% 1 1/2 RoK30%

2RoK  34% 2RoK 30%

3RoK  30% 3RoK 33%

4RoK 3% 4RoK 4%
6RoK 2%

Summa 160 ligenheter 164, dvs +4
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P2 Norrgérdsvigen har forsta etappen genomforts. Det &r ombyggnad och
pabyggnad p4 taken av fyra punkthus, som innehéller 20 % av hela ldgenhets-
bestandet, 160 av totalt 794 ldgenheter.

Den storsta fordndringen pd Norrgirdsvigen dr att det tillkommit ett ftal sexor.

I Fittja, som av Botkyrkabyggen anses ha en bra ldgenhetsfordelning som inte
behover forindras, ser det ut sA hir:

Fittja

11/2RoK 29%
2 RoK 5%
2RoK+1RoKv med separata

ingangar fran loftgngen 10%
3 RoK 36%
4 RoK 18%
5-6 RoK 2%

Summa 2 200 ligenheter

Det dr omojligt att se ndgot gemensamt monster i de dndrade ligenhetsfordel-
ningarna annat n att det i de flesta fall blivit farre och storre ligenheter. Undan-
taget &r Valla dir antalet fyror minskat ptagligt. Det stora antalet tvior i Brand-
bergen har minskat nigot men andelen &r alltjaimt mycket hog. Med 50% tvéor kan
ingen garantera att ligenhetsfordelningen inte i framtiden kan komma att anges
som orsak till olika problem.

Sammanfattningsvis kan ségas att ovan beskrivna foriandringar av ligenhetsfor-
delningarna inneburit stora ombyggnader och dyrbara ingrepp i husen. Det finns
anledning att frAga sig om resultatet stdr i rimlig proportion till insatserna.

7.2.3 Foriandringar av tillgdngligheten for rorelsehindrade

Nigra sirskilda Atgdrder for att forbitira tillgingligheten for rullstolsbundna har
inte vidtagits i ombyggnaderna. Hissar har visserligen installerats i nigra trapphus
i trevAningshusen i Huluéing, Valla och Brandbergen. I Huluing fick vart fjirde
trapphus hiss. I Valla fir vartannat trapphus hiss. Hissarna har dock inte samord-
nats med ombyggnaderna i 6vrigt. Storre dorrbredder och minskade nivaskillnader
finns inte pA de stillen dir hissarna byggts. I Brandbergen férekommer bide trap-
por, trosklar och nivaskillnader i ombyggda ldgenheter. Av dessa skl sker det inte
ndgon nimnvérd forbéttring for rullstolsbundna genom hissinstallationerna.



70

I Graniingsringen har 92 nya ungdomsligenheter byggts pa taken utan hiss
(Tyreso har som frikommun givit dispens frin hisskravet).

Sammanfattningsvis kan sigas att tillgingligheten inte blivit s mycket biittre som
den kunde ha blivit med en biittre samordning av Atgirderna inom ramen for de
omfattande ombyggnaderna.

7.2.4. Vad tycker de boende om de funktionella foriindringarna

De kvarboende i Huluiing och Graniingsringen #r vervigande positiva till de
funktionella forindringarna. En del var niimligen tillfredsstiillande redan fore om-
byggnaderna. Dit hor ljudisoleringen i Graniéingsringen. Den har dock enligt den
sociala delstudien blivit séimre i och med ombyggnaden. Det som enligt de boende
var mycket diligt i Graningsringen fore ombyggnaden, néimligen tvittstugorna
och kiillarforrdden, har blivit mycket bittre. Mojligen med undantag for
killarforriden, som "bara” blivit bra.

En bra ljudisolering toppar kravlistan nir hyresgister fatt svara pd vad som ir
viktigt i boendet (Bergenstrahle 1983). Aven pa Boverket har man gjort expert-
intervjuer kring framtida boendekvalitéer. I dessa framhlls en bra ljudisolering
som en viktig kvalité. I Brandbergen pApekade kommunen sérskilt att kraven pd
god ljudisolering méste tillgodoses. Resultatet av ombyggnaderna antyder dock att
tillriicklig hénsyn inte tagits till denna viktiga framtidskvalité.

En del i Graniingsringen ansigs bland de boende bra eller mycket bra fére om-
byggnaden. Dit hor ligenheternas utrustning och standard samt ldgenheterna som
helhet men dven bostadsomradets utformning och anviindbarhet. Allt detta har
enligt de boende blivit dnnu bittre efter ombyggnaden. Det finns emellertid exem-
pel i fallstudierna pi att ligenhetsplanernas kvalité har forsamrats. I Granéings-
ringen har tidigare vilplanerade treor blivit séimre planerade tvior. Genomsiktlig-
heten i ligenheterna har blivit simre. Ljusa badrum har blivit mdrka badrum och
klidkammare, rymliga kok och rymliga hallar har férsvunnit.

Kvarterslokalerna i Granidngsringen anviindes si lite av de boende att de saknade
uppfattningar om dem sivil fére som efter ombyggnaden.

I Huluéing var meningarna delade kring de fysiska Atgirderna. De boende tycker att
det blivit finare men 4r tveksamma till om det var riktiga Atgédrder med tanke pa vad
det kostar. Det som haft mest praktisk/funktionell betydelse i Huluéng var hiss-
installationerna i tolv av de fyrtiodtta trapphusen. Nigra boende hade dock &nskat
dem i samtliga trapphus. I 6vrigt uppskattade de boende att kéllarforriden blev
sikrare och att gardar och utemiljoer blev bittre.
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Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) ger exempel pa vad nigra
boende med egna ord sidger om nodvindigheten i Atgdrdema.

"Jag ifrdgasdtter om den omvandling som dgt rum var nédvindig. Ldgenheterna var ju
faktiskt sd pass gamla att de hade varit tvungna att reparera i vilket fall som helst. De
hade fdut géra den hir gingse dterkommande renoveringen, men dad hade det inte drabbat
hyran pd samma sditt. Jag hade mycket vdl kunnat ndja mig med en mindre upprustning
av ldgenheten i form av nya tapeter och ny firg pd skdp och fonsterkarmar”

"Jag tycker att omvandlingen var ndvindig av andra skdl dn de sociala. Husen var helt
klart i behov av renovering, eftersom det var mycket i dem som var fel. I och for sig sd
tycker jag nog att renoveringen blev vil omfattande. Jag hade i alla fall nojt mig med
mindre. Det finns alltfor mdnga fem-och sexrumsliigenheter. De flesta stdr dessutom

tomma”.

"Det var inte nédvindigt att gora en omvandling av den hdr storleksordningen Okej att
man frischar upp rent allmiint, men dessa étagevdningar, tillbyggnader och utbyggnader
av olika slag, de var verkligen inte nddvindiga att genomfora. Visserligen var ldgenheter-
na i behov av renovering. Men det hade riickt med att mdla om, byta ut en del skdp, lacka
om en del golv. Lite enklare saker helt enkelt. Jag tror faktiskt att folk hade nojt sig med
lite enklare dtgdrder”.

"Jag anser att omvandlingen var nédvdndig att genomfora. Den var helt klart nodvindig
for dven om husen inte var helt nedslitna sd sdg omrddet som sddant jdttetrdkigt ut. Ibland
har man val funderat ver om det verkligen var virt alla kostnader. Men sedan ndr man
tdnker lite ldngre sd inser man att det Formator gjorde trots allt var rdtt. I langden hade det
nog blivit dyrare att ldta omrddet forfalla”.

"De gamla husen var inte sd slitna att de inte kunde anvindas, men omvandlingen var i
alla fall nyttig pd det sdttet att man rensade omrddet fran sociala problem och pd sd satt
Jfick ordning pd det. Jag tror emellertid att Formator tagit i lite val mycket. Kanske hade
det rdckt med att gora forrdden sdkrare, stdnga av husen for obehdriga samt uppradtia ndgon
slags kontroll pd mdnniskor som inte skiter sig”.

“Det har varit en lyxsanering i mdngt och mycket. Vad som retar mig mest ar att de bytte
hatthyllorna i varenda ligenhet, dven om de flesta var hela och gick att anvinda. De nya
hatthyllorna kostade 2 700 kronor styck, och de gamla kastades bort. Det ar helt otroligt
ait man kan géra sd. Visst behévdes en upprustning, men varfor gjorde de sd stora ldgen-
heter? Nu finns det stora etageldgenheter pd fem, sex rum och kék som ingen bor i. Vem
skulle forresten kunna bo i ldgenheter som kostar 8-9000kronor i mdnaden? Inte en vanhg
knegare i alla fall”.
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"Jag kan mycket vdl forstd att sddana hédr omrdden kommer till en punkt di det behovs
reparationer, och eftersom alla hus dr byggda samtidigt sd intrdffar ju detta reparations-
behov samtidigt for alla hus. I det ldget dr det sikert ldmpligt att passa pd att gora en
mera radikal ansiktslyftning. Jag dr dock kritisk till den omotiverade fortitningen av

bebyggelsen pd parkeringsplatserna”.

"De ddr tema-ldgenheterna dr bara Iojligt, och sedan att man byggde fem-och

sexrumsldgenheter som ingen vill ha. Det tycker jag var onédigt”.

Funktionsforbittringar har ocksé diskuterats pa styrgruppsmoéten i Brandbergen.
Exempelvis ansAgs inte inglasning av trapphus st i rimlig proportion till kostnad
och utformningsresultat. Planlosningar accepterades for statlig belaning om det
ansigs finnas efterfrAgan trots att ytorna inte var tillriickliga. Nigra exempel pi
forsamringar i ligenhetsplanerna 4r att i Brandbergen forekommer 1inga trista
hallar, sovrum som endast nis dver vardagsrummet, sovrum med en bredd av
1,9 m och kok som inte dr avskiljbara.

Sammanfattningsvis kan ségas att vissa av omrddenas funktioner har blivit batwre
och att de boende 4r ndjda med nya tvittstugor och bittre killarforrad. Ljudiso-
leringen har inte alltid tillgodosetts. Alla ombyggnadsétgirder anses inte moti-
verade av de boende med hénsyn till de funktionella férdndringama. Djupare
kvalitetsbedomningar av funktionella fordndringar kriver mer omfattande studier
och har inte ingtt i FORMA-projektets forsta etapp.

7.3 BEFOLKNINGSSAMMANSATTNING
7.3.1 Kvarboende

De kvarboende i Huludng utgors av en relativt homogen grupp av éldre (medel-
aldern dr 59 4r), 1Agutbildade, 1dginkomsttagare med en majoritet av de yrkes-
arbetande sysselsatta i arbetaryrken.

I Huluing bodde ungefir hilften av hushallen, som bodde dir fore omvandlingen,
kvar efter omvandlingen. Eftersom endast drygt hilften av ligenheterna var
uthyrda fére omvandlingen utgér de kvarboende endast en fjirdedel av de boende
efter omvandlingen. Tre fjirdedelar av hushallen &r sdledes nya i Huluédng nir allt
ir uthyrt efter omvandlingen.

De kvarboende i Granidngsringen karakteriseras av att de har den nist ligsta
medianinkomsten (utflyttarna har den ldgsta), den storsta andelen ligutbildade och
den hogsta medelaldern jamfort med in-och utflyttarna. De kvarboende har ofta
bott linge 1 Granidngsringen, inte sillan mer 4n 15 4r.
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I Graniingsringen bor nigot mer én hilften av hushallen, som bodde dir fore
omvandlingen, kvar efter omvandlingen. Eftersom knappt femtio ligenheter var
tomma fore omvandlingen och 88 ligenheter tillkommit, ntgor de kvarboende
hushAallen mindre én hilften(44%) efter omvandlingen.

Sammanfattningsvis kan sigas att knappt hilften tycks bo kvar i omridena efter
Formators Atgirder. Dessa har bott linge. De 4r mestadels 1dgutbildade och
lAginkomsttagare.

7.3.2 In- och utflyttare

Inflyttarna har formedlats ligenheter via Formators egna bostadskder. Det betyder
att de sluppit std i den vanliga bostadskon dir kotiden 4r 14ng, ofta ménga &r.

I Huludng bestod inflyttarna till tre fjardedelar av yrkesarbetande och till 20 % av
pensiondrer. De flesta bodde i Jonkoping. Drygt hilften bodde i villa, varav en del
var ungdomar som flyttat hemifrin. Inflyttarna uppvisade en bittre ekonomisk
resurssituation dn de kvarboende.

Over hilften av inflyttarna till Graningsringen flyttade frin hyresritt och drygt
20% frin villa och bostadsritt.

Inflyttarna tycks siledes bestd av resursstarkare personer 4n de kvarboende.

Utflyttarna frin Granéngsringen karakteriseras av att de har den ligsta medianin-
komsten (jaimfort med kvarboende och inflyttade), den storsta andelen arbetare,
den storsta andelen forvirvsarbetande och den lagsta medeldldern. De har som
regel bott endast en kort tid i omradet, oftast mindre dn fyra 4r. Drygt en tredjedel
av alla utflyttare stannar kvar i Tyresd. Drygt en tredjedel av dessa har flyttat till
villa eller bostadsritt i kommunen. Over hilften av dem som stannat kvar i Tyresd
har flyttat till annan hyresritt inom allménnyttan. Manga till nirbeldgna nergngna
bostadsomraden frin miljonprogrammet som inte omvandlats. Socialf6rvaltningen
i Tyreso har ocksa funnit att bland de utflyttade frdn Granidngsringen, som stannat
kvar i kommunen &r andelen socialbidragstagare ungefir tre gdnger s stor som
kommunens genomsnitt.

Sammanlagt flyttade ungefdr 5% av alla utflyttare ur Grandngsringen till okénd
hemvist enligt kyrkobockerna. Hilften av dem ir eller har varit kiinda av social-
forvaltningen i Tyresd. Bland dem finns grava missbrukare, bostadslosa och
inneboende.
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Enligt statistiken hos kronofogdemyndigheten, dvs de som vriikts p4 grund av
obetald hyra, var 1 % av hushdllen i Grandngsringen vrikta 1985-89. Bland de
utflyttade uppgav 2% av de intervjuade att de flyttat p4 grund av vrikning. Enligt
kontrakten var 14 % av alla utflyttare varnade eller vrikta. Nir de bodde i
Graningsringen utgjorde de 7 % av hushillen i omradet.

Av utflyttarna ur Valla under perioden 1985-89 har de som stannat kvar i Haninge
fordelats s att knappt hilften flyttat till radhus, villor och bostadsritter och resten
till hyresritter. De som flyttat till hyresrétter har fordelats s att ungefir hifien
flyttat till Jordbro och hélften till Handen. BAdda omradena ér nergéngna och frin
miljonprogrammet. De har inte omvandlats. Aven bland utflyttarna ur Valla har
ungefar 5% flyttat till okdnd hemvist.

Utflyttarna ur Valla som stannat kvar i kommunen har en 1g medelinkomst. De
som flyttat till villor och bostadsritter har dock en nigot hégre medelinkomst 4n de
som flyttat till hyresriitter.

Sammanfattningsvis kan séigas foljande om in-och utflyttarna. Inflyttarna ar i
genomsnitt resursstarkare dn utflyttarna. De tycks representera den nya kategori av
hyresgister som Formator forsokt locka med valfrihet och marknadsforing.
Utflyttarna frAn Huluéing och Granéngsringen édr mera heterogena in de kvar-
boende och inflyttarna.

Utflyttarna tycks bestd av i grova drag tre kategorier hushall. Dels resursstarkare
med hogre inkomst eller sddana som flyttar till egna villor och bostadsritter. Dels
resurssvagare med 1aga inkomster eller sddana som flyttar till nirbeldgna
nergdngna icke omvandlade allméinnyttiga bostadsomriden och dels en grupp
resurssvaga som flyttar till okdnd hemvist som inbegriper utslagna, bostadslosa
och missbrukare.

7.3.3. Socialbidrag

Ett sitt att beskriva befolkningssammanséttningen dr att med offentlig statistik visa
pa vissa fordndringar av socialbidragskostnader och socialbidragstagare i bostads-
omridena. Den kommunala statistiken miter socialbidragskostnader och den
regionala miter socialbidragstagare.

Socialbidragskostnaderna har sjunkit i Graningsringen efter 1985. De har dven
minskat i Brandbergen mellan &r 1985-89.

Socialbidragstagarna i Granédngsringen och Brandbergen har i likhet med andra
nergdngna bostadsomriden i Stockholmsregionen minskat under ren 1985-87.



75

Granéngsringen ligger 1987 alltjamnt hdgt dven om en betydande minskning skett.
Hogre 1ag dA endast Tensta och Rinkeby i Stockholm. Nagon senare statistik finns
inte. Brandbergen ligger inte sdrskilt hogt vare sig 1985 eller 1987, vilket kan
bero pi att Brandbergens statistikomrade forutom Haningehems hyresritter dven
innehiller minga bostadsrétter och sméahus.

Sammanfattningsvis kan sigas att socialbidragskostnaderna och antalet social-
bidragstagare har minskat i omridena efter Formators Atgérder. En del av
minskningen tycks dock vara generell i alla nerg&ngna bostadsomraden. Social-
bidragskostnaderna och antalet socialbidragstagare dr trots minskningen alltjamt
hoga dven efter det att Formator vidtagit sina dtgérder.

7.3.4 Antal barnfamiljer

Forindringen av antalet barnfamiljer dr ett annat intressant matt p& befolknings-
fordndringen. Ombyggnaderna till storre ldgenheter syftade enligt allménnyttan till
att barnfamiljerna inte skulle behova flytta frAn omridena nir ldgenheten blev for
tring.

Forindringen av antalet barnfamiljer har studerats med hjilp av den regionala
statistiken. Nettoflyttningarna av barn i Aldern 0-6 &r sedan 1985 utgor
jamforelsevariabel och Grandngsringen och Brandbergen jamfors med vad som
hint i ndgra andra nergingna bostadsomriden i regionen.

De ojamforligt storsta minskningarna av antalet barn har skett i Grandngsringen
och Brandbergen, som 4r 1989 bAda ligger under index 1985. I jamforelse-
omradena har antalet 6kat och samtligas index ligger 6ver det de hade 1985. Detta
trots att barnfamiljer med behov av stérre lagenhet skulle ges foretrade i Valla och
Brandbergen enligt 6verenskommelsen mellan KSB och Haninge kommun.

Forindring av index for antalet barn fodda 1979-85 under aren 1985-89 (SLL
Regionplane- oct: trafikkontorets omradesdatabas).

Index & 1985 1986 1987 1988 1989

Fittja 100 101,5 106,2 1068 105,5
Albyslétten 100 106,0 1174 1260 1327
Varby Gard 100 102,3 103,1 1034 103,6
Brandbergen 100 90,8 855 80,8 835

Grandngsringen 100 86,6 84,3 802 839
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Aven i Huluzing gick utvecklingen enligt intervjustudien mot en minskad andel
barn.

Sammanfattningsvis kan ségas att en ovintad och oforutsedd effekt &r att antalet
barn minskat patagligt efter Formators &tgéirder. Under samma period har
barnantalet okat i andra nergingna bostadsomraden dér ingen genomgripande
ombyggnad skett.

7.3.5 Andel invandrare

Andelen invandrare har varit hog. Hur denna piverkats av omvandlingarna ar
intressant att mata. Andelen invandrare méts hir bdde med hjilp av kommunal och
regional statistik. Den kommunala miiter utlindska medborgare och den regionala
utrikes fodda.

I Tyreso var andelen utlindska medborgare hogst i Granédngsringen jaimfort med
andra bostadsomriden i kommunen enligt den kommunala statistiken fram till
1987. Under perioden 1985-89 har andelen utlindska medborgare enligt samma
statistik stadigt sjunkit i Graningsringen. Den 4r dock 4r 1989 alltjamnt 2,5 ginger
hogre 4n kommunens genomsnitt och nést hogst av kommunens bostadsomraden.
Mellanbergsvigen, dit en markerad flyttstrdm gitt frin Granidngsringen, ligger
sedan 1987 hogre.

I Brandbergen har enligt den kommunala statistiken andelen utldndska medborgare
minskat en aning mellan 1985-88. Minskningen &r marginell.

I Graningsringen har andelen utrikesfédda minskat pAtagligt mellan 1986-89
medan den okat i de flesta jimforelseomridena under samma period. 1989 ligger
Graningsringen med sina 28,5 % lagt jamfort med exempelvis Fittja som har 58,6
% utrikesfodda.

I Brandbergen har andelen utrikesfodda 6kat nigot under perioden precis som i de
flesta bostadsomridena i den regionala jimforelsen.

I Huluidng minskade andelen boende med utlindskt medborgarskap nigot under
tiden 1984-88. Den hade dock i borjan av 1980-talet varit betydligt htgre. Knappt
hilften av ldgenheterna var ju tomma nir omvandlingen borjade. En stor del av
dem som limnat var invandrare som Aterflyttat till Finland i samband med att in-
dustrin intill permitterade.
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Huluéing var trots den lilla minskningen under Formators omvandling alltjimt
invandrartiitare 4n Jonkoping i genomsnitt nir NKBo tog 6ver igen efter Formator.

Sammanfattningsvis kan ségas att andelen invandrare i de omvandlade omridena
gir mot en minskning. Andelen invandrare dr dock betydligt hogre dn bade regio-
nala och kommunala genomsnittet, dven efter Formators Atgérder.

7.3.6 De boendes inkomster

I Huluéing och Graniéngsringen hade utflyttarna enligt intervjuerna i genomsnitt
ldgre inkomster &n inflyttarna. Detta bor avspeglas i statistiken.

Den regionala statistiken delar upp de boende i 14g-respektive hoginkomsttagare. 1
Graniingsringen har lginkomsttagarna minskat och héginkomsttagarna 6kat mel-
lan 1986-88. I Brandbergen har ldginkomsttagarna 6kat en aning och héginkomst-
tagarna ligger lika mellan 1986-88.

Jamfor man dessa bostadsomriden med andra nergingna omraden i regionen s
befinner sig Grandngsringen bland den tredjedel som har storst andel 14ginkomst-
tagare medan Brandbergen befinner sig bland den tredjedel som har minst ar 1988.
Brandbergens statistikomride omfattar dven en hel del villor och bostadsriitter,
vilket kan forklara den skillnaden.

Formators Atgirder har siledes endast marginellt pAverkat omradenas 14ginkomst-
profil trots att inflyttarna har hogre inkomster &n utflyttarna. Det beror antagligen
pa att de kvarboende har 14ga inkomster. Det beror troligtvis ocks4 pd att utflyt-
tarna inte enbart bestar av 1dginkomsttagare, 4ven om medelinkomsten bland dem
ar 13g.

Sammanfattningsvis kan sigas att omridenas befolkningssammansittning vad
avser inkomsterna dndrats ganska lite. De fordndringar som intréffat 4r att knappt
hilften av dem som bodde dir fore Formators Atgérder bor kvar. De har ofta bott
lange och dr mestadels 1dgutbildade och ldginkomsttagare. Inflyttarna har hogre
inkomster och hgre utbildning idn de kvarboende. De 4r ocks8 oftare pensionirer.

Utflyttarna tycks grovt sett besta av resursstarka, resurssvaga och utslagna.
Socialbidragskostnaderna och andelen socialbidragstagare sjunker nagot i
omridena. De ér dock alltjamt hoga. Antalet barnfamiljer minskar patagligt.
Andelen invandrare gdr mot en minskning. Den &r dock alltjimt hog. Omridena
har kvar sin 1dginkomstprofil.
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7.4 EKONOMI
7.4.1 Ombyggnadskostnad per ligenhet
Ombyggnadskostnaden per ligenhet i Huludng var ungefir 250 000 kr/lgh.

Totala kostnaden per ldgenhet for omvandlingen i Granédngsringen var ungefir
530 000 kr/ldgenhet. Inklusive de 82 nybyggda ungdomslidgenheterna p4 taken.

Ombyggnadskostnaden i Brandbergen ser for ndrvarande ut att vara ungefir
505 000 kr/ldgenhet.

I Norrglrdsvigens forsta etapp (160 av 794 1gh) 4r ombyggnadskostnaden
590 000 kr/1gh.

7.4.2 Bostadsomridenas ekonomi

Ett stort problem i samtliga studerade fall var att ekonomin var dalig innan
Formator anlitades. Ombyggnaderna har paverkat bostadsomradenas ekonomi,
dock inte entydigt till det bittre.

NKBo:s eget Atgirdsforslag i Huluéing frAn ir 1983 innebar investeringar pa
11,8 Mkr. Formators kalkylerade investeringar i december 1983 14g pa 10,7 Mkr.
Ombyggnadskostnaden i Huluing slutade ir 1989 pa drygt 73 Mkr.

Svenska Bostider gjorde 1983 ett Atgirdsforslag for Granédngsringen som bl a
innefattade nya balkonger i soderldge och ombyggnad av enuéer. Kalkylerad
kostnad var 11 Mkri 1990 &rs virde.

Formator engagerades i juni 1985 for att genomfora sitt Atgirdspaket i Granings-
ringen. Enligt TYBO skulle nodvindiga insatser r 1985 kosta 132 Mkr. Detta kan
jamforas med Formators kalkyl p4 290 Mkr. Den innehdll lagenhetsombyggnader,
fordndringar av entréer, portiker, nya balkonger mm. Den slutliga ombyggnads-
kostnaden ligger 1990 p4 525 Mkr. Projektkostnaden dkade snabbt. Den &kade
utdver inflationen. Férutom sjidlva ombyggnaden belastades projektet under 1986-
87 med drygt 20 Mkr for s k "omedelbara Atgérder".

Graningsringens intikter har okat, frimst tack vare hojningar av bostadshyrorna,
som &r 1990 ligger pA 413 kr/m? for icke ombyggda ligenheter och dver 600
kr/m2 i fullt ombyggda. Genomsnittet for ombyggda ligenheter ligger pd 503
kr/m2. I Huluzing 4r jimforelsehyran 465 kr/m2 och i Botkyrkabyggen 428 kr/m2.
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Grandngsringens drifts- och underhAllskostnader ligger i grova drag lika med
Huluing och Botkyrka under slutet av 1980-talet.

Kapitalkostnaderna viger tungt som en f6ljd av de stora investeringarna i Gran-
dngsringen. Skuldsittningen okade fran 1183 kr/m?2 r 1985 till 4 290 kr/m?2 r
1988, jimfort med Botkyrkabyggens skuldsttning pa 1 365 kr/m2 &r 1988. Den
fortsétter att 6ka och kan beréiknas sluta p& dver 8000 kr/m2 4r 1991.

Den storsta posten utgor de 4rliga rantekostnaderna. Dessa hélls dock delvis i
schack av statligt rintebidrag. Dessa bidrag 4r kraftigast i borjan och trappas sedan
ner en kvarts procentenhet varje 4r.

Sammanfattningsvis kan sdgas att Granidngsringen, nir Formator lamnar over till
TYBO, visar en 16nsamhet, som bland annat gynnats av att endast lite betecknats
som underhéll. Istéllet har s mycket som mdjligt bokforts som investering.
Dessutom har inget avsatts till underhallsfonder och endast mycket lga
avskrivningar bokforts. Dirtill hade hela kapitalkostnaden dnnu inte tréffat
Graningsringen vid tiden fér Formators avlamnande.

7.4.3 Ekonomisk utveckling

I prognoserna for Graningsringens ekonomi for 1991 antas att hyresnivan av
marknadsmissiga skl inte kan hjas mer én till 530 kr/m2, vilket 4r ungefir 60
kr/m2 hogre 4n Stockholmstrakten i dvrigt (Obs skattereformens inverkan inte
inrdknad). Vidare riknas lokalhyrorna upp med 6% per &r. Graningsringens
driftskostnader riknas upp med 6 % per ir. Underhéllskostnaderna hojs till
fortfarande 14ga 60 kr/m2. Under dessa forutsittningar kan Graningsringens
resultat for 1991 forvintas bli negativt, trots gynnsamma antaganden.

Graningsringen skjuter avskrivningara framfor sig i sin redovisning. Det beror
pA press frin hyresgistforeningen i forhandlingarna 1988 och 1989.

Varje 4r sker en upptrappning av rintekostnaden med 0,25% av den ursprungliga
skulden. Sedan finns risken att riksdagen beslutar om extra upptrappning av den
garanterade rdntan, eftersom staten vill minska bostadssubventionerna. For Gran-
angsringen slir sAdant hirdare 4n mot andra omriden.

Kapitalkostnaderna véiger, som tidigare sagts, tungt som en foljd av de stora
investeringarna i Granéingsringen. 1991 beriknas de sluta p& 6ver 8000 kr/m2. Det
ar ocksa oundvikligt att rintekostnaderna for Graniingsringen skjuter i hdjden.
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Rintekostnaderna fér 1992 kan uppskattas till 24-27 Mkr (ca 350 kr/m?2), vilket
ger en kostnadsnackdel i forhllande till andra SABO-omraden med 100-150
kr/m2.

Aven med attraktiva ligenheter forefailer det osannolikt att detta skulle kunna kom-
penseras av hyreshojningar, ty fér en normaltrea skulle det erfordras 600-900
kr/minad i extra hyreshdjningar frin en redan hog hyresniva. Hir beaktas dnnu
inte effekterna av skattereformen. Den kommer att hija drifts-och underhalls-
kostnaderna med 15-20 %, vilket i sin tur ger ytterligare hyreshojningar.

Forutom lanen till ombyggnaden har Granidngsringen refinansierats, vilket innebér
att huvuddelen av kopeskilllingen frAn 1985 har finansierats med statligt bostads-
1an med fullt réintebidrag, 61 Mkr har l&nats pA detta sétt. De 14n som gavs fastig-
heten i samband med uppftrandet for 22 &r sedan har sAlunda kunnat erséttas
under sin 1optid med nya 14n med stdrre rintesubvention. En sidan finansierings-
form kan sjilvfallet verka prisdrivande vid fastighetskop. Den forbittrar koparens
kostnadsbild, men inte nodvindigtvis samhallets.

Sammanfattningsvis kan sigas att ekonomin tillfilligt ser ut att vara bittre efter
Formators atgérder men att den Gvergdr till att bli sdmre. Det ir vil framfor allt
behovet av dndrad ligenhetsindelning som kan ifrigasittas. De ombyggnader som
foljt av den @ndrade ligenhetssammansittningen dr omfattande. Med dessa om-
fattande ombyggnadsatgirder har man formodligen ekonomiskt intecknat fram-
tiden i bostadsomridena.

7.5 ATTRAKTIVITET
7.5.1 Omflyttning

Omflyttningen i termer av in-och utflyttade 6ver tiden speglar omradets stabilitet
och attraktivitet. Omflyttningen speglar emellertid ocks hur situationen dr pa
bostadsmarknaden i stort. Omflyttningen har namligen minskat dveralle till foljd av
bostadsbristen i hela landet. Under senare delen av 1980-talet fordndrades
bostadsmarknaden frdn en Gverskottssituation till en bristsituation. Det innebér att
detinte fanns nigra tomma lagenheter nigon stans mot slutet av 80-talet. Detta har
givetvis paverkat omflytingen &dven i fallstudierna.

I borjan av 1990-talet tycks bostadsmarknaden Ater igen g& mot en dverskotts-
situation. Tomma ldgenheter dyker upp hir och var. De dr dock ojamnt fordelade
over landet 4n si lange. I Stockholmsregionen anses det inte finnas nigra tomma
ldgenheter i mars 1991.
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Den regionala statistiken visar att omflytmingen minskat stadigt i de nergdngna
jamforelseomradena i Stockholmsregionen mellan 1985-89 medan omflyttningen i
Graningsringen alltjimnt var hog 1989. Det beror till viss del pa att omflyttningen
inom omrédet varit hog under ombyggnaden. Det &r svart att gora jimforelser nér
det giller omflyttningen i omrdden som evakueras och byggs om. I den regionala
statistiken &r ndmligen flytmingar inom omrddena med,. Denna statistik blir darfor
missvisande med FORMA-projektets definition pa kvarboende.

Enligt kontraktsbaserade uppgifter l14g omflyttningen i Graningsringen &r 1990 pé
ca 5 %. Det gjorde den dven i Botkyrkabyggens Fittja och Alby det 4ret. Detta an-
tyder att Formators &tgérder inte piverkat omflyttningen i méitbara termer 1 den
bristsituation som rdder i Stockholmsregionen. Det ir for tidigt att siga om For-
mators atgirder pAverkat omflyttningen i Graningsringen till att bli ldngsiktigt 1dg.

En kontroll av omflyttningen i Huluéng efter det att Formator limnat dver till
NKBo visar att den var 29% &r 1989 och 25% 4r 1990. Detta méste anses vara en
ganska hog omflyttning. I Jonkopinhg har bostadsbristen Svergatt i en dverskotts-
situation.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det siledes finns anledning att fortldpande halla
uppsikt 6ver omflyttningen i omradena efter Formators atgirder. En del tyder pd
att omflyttningen alltjimt kan vara hog.

7.5.2 Tomma ligenheter

Antalet tomma ldgenheter utgor ett matt p4 bostadsomradets attraktivitet, som
endast fungerar i en dverskottssituation. I Huluding var drygt hilften av ligen-
heterna uthyrda ndr Formator tog &ver ansvaret 1984, I Granéngsringen var 5%
outhyrt i juni 1985.

Tomma lidgenheter borde inte uppst i en bristsituation. Trots det férekommer ett
antal stora, dyra outhyrda ligenheter i Brandbergen. Vad detta leder till pa sikt
beror pa utvecklingen p4 bostadsmarknaden i regionen. Bostadsforsorjnings-
planeringen &r langsiktig medan konjunkturerna sviinger snabbare. I situationer
med bostadsdverskott riskerar alltid de minst attraktiva ligenheterna att bli out-
hyrda. Attraktiviteten kan d4 handla om faktorer som lige, storlek pd ligenheterna
och hyra samt andra brister och kvalitéer.

Sammanfattningsvis kan sigas att det rider ett visst uthyrningsmotstind i om-
rédena efter Formators atgirder. Detta tycks hittills framfor allt gilla de stora
lagenheterna.
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7.5.3 Service - omrddeskontor

For att ta reda p om servicen blivit biittre i omrddena nér det géller omradeskontor
pA platsen, lokalt engagerad personal och lokalt 6ppethallande jimfors dessa fakto-
rer fore och efter i de tvd omriden som studerats och didr Formators arbete av-

slutats.

Huluéing Fore Efter
Omradeskontor pa Nej 1 Formators f d
platsen lokaler pa 127 m2
Lokalt engagerad TvA fasighetsskotare En omrdeschef och
personal p4 323 1gh tva fastighetsskotare

Lokalt oppethillande

Graningsringen

10 timmar/vecka

Fore

pA 292 Igh

22 timmar/vecka inkl
kvillsoppet en dag

Efter

Omradeskontor pa
platsen

Lokalt engagerad
personal

Lokalt dppethallande

Ja for Gr + 1280 1gh
i 2RoK Igh

15-20 pers p4 fyra
bostadsomr 2130 Igh

30 timmar/vecka

Formators f d lokaler
pa 265 m2

11,5 pers pa Gr:s
932 Igh

38 timmar/vecka inkl
kvillsoppet en dag

Den lokala bostadsférmedlingen som Formator hade hand om i Graningsringen
har KSB tagit 6ver igen. Avtalet mellan kommunen och KSB gillde bara for den
tid som Formator var enagagerat.

De nya serviceidéer som Formator infort 4r inte helt nya. I Brandbergen hade HSB
sedan flera r en lokal reception med service och 6ppettider som i vissa delar
overtriffar de Formators. Dir kunde de boende redan 1977 4 hjilp med blomvatt-
ning, stidning, hemséndning av varor, verktyg och liknande.

Sammanfattmingsvis kan dock s#gas att jamforelsen mellan servicen fore och efter
visar att den lokala servicen dkat i Huluéing och Granéngsringen med avseende pd
lokalkontor, personal och dppettider. Mycket av det som satsades p& Formators
omrideskontor har kommit hyresgésterna till del dven efter det att engagemanget
avslutats.
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7.5.4 Varfor flyttar folk in respektive ut

Ett annat siitt att ta reda pa om attraktiviteten och ryktet har forindrats pa kort sikt
har varit att frAga varfor folk flyttar till respektive frin bostadsomrddena. Dessa
svar dr intressanta pa kort sikt och ger en antydan om hur stabiliteten i omrédena
kan utvecklas p4 lingre sikt.

De fem orsakerna, som av inflyttargruppen till Graningsringen anforts som
avgorande skil bakom flyttningen, dr om de rangordnas efter hur ofta de anforts
som skil: En 6nskan att snabbt f& bostad, hushdllsférandringar, fornyelsearbe-
tenas attraktionskraft, onskemal om eget kontrakt och slumpen.

De inflyttade till Granéngsringen ville siledes framfor allt ha bostad snabbt och
fick tips om Granéngsringen. I &ldersklassen 21-30 4r &r de frimsta skilen till
flytten att fA eget kontrakt, att man hort att det skulle g4 14tt att £ bostad i omradet
samt att omridet ligger ndra den forra bostaden. Bland 31-40-&ringarna ir det
frimst slumpen genom byte eller hushallsforandringar som fort dem till Grandngs-
ringen. 41-50-4ringarna svarar ofta att hushéllsférandringar, énskemél om att byta
storlek pa ligenheten, samt att de helt enkelt kunde f4 ligenhet i omrddet varit
avgorande for deras flyttbeslut. De 6ver 50 &r svarar ménga ginger att hushélls-
foriandringar, slumpen(byte), nirhet till férra bostaden samt att den nuvarande
bostaden 4r mera centralt beldgen, haft avgorande betydelse.

Inflyttarna i Huluiing med en béttre resurssituation flyttade dit i brist pd annat
medan inflyttarna med en sdmre resurssituation onskade sig dit.

De viktigaste skilen till utflyttningen ur Granéngsringen var att boendekostnaden
var for hog. Direfter kom hushAllsforandringar, for att i eget kontrakt och for att
undvika omvandlingen. Bland utflyttarna ur Graningsringen ansig de flesta att
ligenheterna varit bra. En del av dem som bott i renoverade ligenheter ansig att de
bara fitt den utrustning och renovering som borde ingétt i normalt underhail men
indA fick en visentlig hyreshojning. Drygt hilften av utflyttarna har flyttat till
mindre ldgenheter &n de hade i Grandngsringen.

I jimforelse med boendet i Graniingsringen anser utflyttarna att de har det bittre nu
vad giller alla de boendeaspekter som de fatt jimfora, ndmligen ldgenheten,
boendekostnaden, huset, utomhusmiljon, férvaltningen och de sociala problemen i
omridet. Drygt 70% av utflyttarna ndmner att det finns saker de 4r glada att ha
sluppit ifrAn som exempelvis den higa boendekostnaden (18%) och de sociala
problemen i Granéngsringen (19%). Man bor d4 komma ihag att utflyttarna har
valts bland dem som flyttat mellan 1985-90.
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Samtliga tillfrigade utflyttare frin Huludng ansig i likhet med dem i Granéngs-
ringen att de fatt ett bitire boende 4n vad de hade tidigare. Bland dessa utflyttare
fanns dven de som flyttade ut 1 borjan av omvandlingen med.

Sammanfattningsvis kan siigas att det dnnu inte gér att tydligt se om de omvand-
lade omrédenas nya attraktivitet ir ett avgorande skil for inflyttning. Skélen for
utflyttning antyder emellertid att den nya attraktiviteten dnnu inte r sé stor, frimst
beroende pa de hoga hyrora.

7.5.5 Vad tycker de boende om valfriheten

De flesta som bodde i omridena fore ombyggnaderna var enligt intervjuerna ndjda
med sina ldgenheter.

Valfriheten i Formators atgirdspaket rymmer etage-, terrass- och radhusligen-
heter, vilka ofta dr 4RoK och storre. Valfriheten kommer ocks till uttryck i
mojligheten att vilja ett av flera tema-utforanden i ligenheten och att gora tillval i
standarden. Denna majlighet finns i alla ldgenhetsstorlekar.

Formators malsittning nir det giller omfattningen av tema-ldgenheter har kunnat
utldsas ur ett protokoll frin 1986. Diir uttrycker Formator att 65% av ligenheterna
borde bli tema och resten standard. Detta fall gidllde Graningsringen. I verklig-
heten blev det 9 %. Efter de forsta etapperna i Brandbergen har 10 % valt tema.
Fran borjan fanns det nio olika teman i Brandbergen. De minskade till sex. Detta
speglar i viss mén vad de boende tycker om den dkade valfrihet som tema innebiir.

Det stora flertalet boende i Huluing ansig att omvandlingen for deras del inneburit
vanligt underhill. Nigon standardhdjning eller valfrihet hade de inte upplevt.
Ungefir hilften tyckte dock att mojligheten till tema-val var bra medan lika manga
tyckte att den var dalig. I Huluiing blev 26 % temalédgenheter. Valfriheten for andra
och tredje generationen inflyttare i tema blir inte storre én vid en standardligenhet.
Skillnaden #r att de fir hogre hyra. Det gir ndmligen inte att tvinga hyresgister att
bo kvar tills ett valt tema dr avskrivet. Ddremot kan det bli nddvindigt att tvinga pa
nya hyresgister ett dyrt tema som de inte vill ha. Detta har ocksa pipekats som en
nackdel av de boende i Huluéing.

Tre fjardedelar av de nyinflyttade i Grandngsringen bor i vanliga renoverade
ldgenheter medan resten bor i etage-, terrass-, ungdoms-eller radhusléigenheter.
Inflyttarna har ¢vervigande flyttat till 2:or, 3:or och 4:or. 15% av inflyttarna har
gjort tematillval och 4% uppger att de uppmuntrats av Formator att vilja tema-
lagenhet.
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Majligheten att bo kvar i stora ligenheter efter omvandlingen har inte utnyttjats av
barnfamiljerna, vilket var avsikten. Statistiken visar namligen att antalet barnfamil-
jer minskat pAtagligt i samband med Formators ombyggnader medan de okat i
andra nergingna omrdden ddr ingen omvandling skett.

NKBo var i Huluéing ndjt med att endast tva ligenheter byggts om till SRoK,
eftersom man hade svarigheter att f4 dem uthyrda efter Formators uttridde.

1 Brandbergen gir Formator i februari 1991 ut med annonser for att f4 ett antal
stora lagenheter uthyrda. Dar fanns d& 28 stora ldgenheter tomma. Det var 5:or och
6:or pA 120-167 m2 med en hyra pA 7000 - 9 400 kr/m4n med &ppen spis och
bastu. Direfter har hyrorna gétt upp ytterligare. Detta 4r exempel pd ldgenheter
som inte viljs trots att det rider en bristsituation i Stockholmsregionen.

Sammanfattningsvis kan sdgas att den dkade valfrihet som Formators tema innebir
inte utnyttjas i sA stor omfattning som Formator tinkt sig. Aven den valfrihet som
de stora lagenheterna skulle erbjuda tycks inte vara s4 efterfrigad som Formator
tdnkt sig. Mojligen kan det bero p# att hyrorna blir fér higa.

7.5.6 Vad tycker de boende om omrédenas anseende

Huluings anseende har enligt de boende forbittrats under Formators tid som
forvaltare. Manniskor med en béttre resurssituation flyttade dock till Huluang i
brist p4 annat medan ménniskor med en simre resurssituation dnskade sig dit. De
flesta inflyttarna menade att om bostadsmarknaden medgivit det, sd hade de hellre
flyttat till en annan bostad eller omrdde. Huluidng kan ddrmed inte i september
1989 nir Formator limnade Gver igen till NKBo anses vara ett attraktivt bostads-
omride i Jonkoping. Omflyttningen &r ju alltjimt hog. Anseendet har forbéttrats
och framtiden f4r utvisa om attraktionskraften fortsitter att ka eller inte. An-
seendet méste uppenbarligen forbattras ytterligare om Huluéing ska betraktas som
ett attraktivt bostadsomrade i Jonkoping.

Graningsringens anseende har forbittrats under Formators tid som forvaltare av
omrédet. En overvildigande majoritet av de kvarboende tyckte att anseendet var
daligt fore omvandlingen. Néstan lika ménga tycker att det &r bittre i september
1990, nir intervjustudien gjordes. Flera papekar dock att anseendet fortfarande &r
diligt, men att det &r pd vig att bli bittre. De flesta utflyttarna ur Granédngsringen
anser ju i likhet med dem i Huluiing att de bor bittre efter flytten.

Bland inflyttarna till Granéngsringen tyckte en tredjedel att anseendet var bra och
en tredjedel att det var daligt medan resten inte hade ndgon uppfattning. Mer dn
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hiilften tinkte stanna en langre tid nér de flyttade in. En tredjedel tinkte stanna
mera tillfélligt. I bAda grupperna har folk dndrat sig. Nigra som hade tinkt stanna
en ldngre tid har dndrat sig for att de ansdg att boendekostnaden var for hog och att
omradet var for "stokigt" socialt sett, att man lingtade hem, att man skulle byta
arbete eller att man var missndjd med forvaltningen. Nigra f4 som hade tinkt
stanna en kort tid har dndrat sig for att de trivs bra med bostaden eller att det smé-
hus de tinkt flytta till blev for dyrt

Fyra av tio inflyttare anser att de "bytt ner sig" vad giiller de sociala aspekterna
genom att flytta till Grandngsringen. Anledningen till det kan vara att det gamla
ryktet gor att man anser att det finns problem eller att uppfattningen 4r forankrad i
egna upplevelser. Den beddmning de intervjuade goér har forstas sin utgdngspunkt
i var man bodde forut.

Sammanfattningsvis kan sigas att anseendet har forbittrats ndgot en kort tid efter

Formators atgérder. Det dr emellertid nodvindigt att attraktiviteten okar ytterligare
for att omradenas stabilitet p4 lAng sikt ska sikras. Framtiden far utvisa om attrak-
tionskraften fortsétter att 6ka eller inte.

7.5.7 Vad tycker de boende om hyran

Samtliga intervjuer gjordes fore de stora hyreshéjningarna under borjan av 1991.
Intervjuer 4r kanske inte s intressanta for att ge ett mitt pA hyran. Ddremot har de
boendes uppfattning om hyran férmodlingen ett samband med deras intresse for att
flytta och pAverkar dirmed omradets attraktivitet.

De boende i Huluing ansag inte att genomforda fordndringar helt och hillet
motiverade hyreshojningen.

Hyresnivén i Granédngsringen var i borjan av 1980-talet ldgre dn ovriga Stor-
Stockholm. I och med ombyggnaden har hyroma hojts kraftigt och de passerade
Ovriga regionen 1988.

Endast 16 % av de nyinflyttade i Graningsringen tycker att hyran &r rimlig. En
klar majoritet av de nyinflyttade tycker att hyran 4r for hog. Nistan alla nyin-
flyttade som bor i temaldgenheter anser att hyran &r for hog.

Bland de kvarboende i Grandngsringen 4r uppfattningen att det mesta blivit battre,
dven det som forut var bra. Ett viktigt undantag utgor dock hyran, som de flesta
tyckte var bra fore omvandlingen men som néstan lika manga tycker har blivit
sdmre efter omvandlingen. Hyran har, om man fir tro dem som skall betala den,
blivit en tung borda fér manga, vilken de endast med svérighet kan bdra. Sarskilt
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Foljande citat frdn tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) ger exempel pé vad ndgra
boende med egna ord sdger om sin oro for framtiden i Brandbergen.

“Det dir klart att om hyrorna i Brandbergen skulle gd upp vildigt mycket mer dn i dvriga
omrdden sd fdr man vdl borja fundera pd om man skall flytia (bott i femton dr). Men jag
tror att de hdjningar som kommer 1991 drabbar de flesta lika.”

"Det dr jattesvdrt att fd en mindre ldgenhet. Den hdr bostaden dr mycket dyr och jag skulle
nog inte kunna klara av hyran om jag inte jobbade dvertid sd mycket som jag gor idag.
Jag vill valdigt gdrna bo kvar hdr om det finns mdjligheter eftersom jag faktiskt trivs
ganska bra hdr (bott i fyra dr). Men jag vet inte hur det kommer att gd om hyran stiger
alltfor mycket.”

“Jag vill bo kvar i Brandbergen (bott i sju dr) men det dr frdgan om jag kan. Det finns
nimligen ingen mdjlighet om hyran skulle gd upp med sig 1000 kr eftersom jag redan
har det knapert. Det var mycket dumt att ta bort sd mdnga smdldgenheter, for vart skulle
Jjag da ta vdgen? Det fanns ju bara treor kvar. Inte tors jag skuldsdtta mig och képa en
ldgenhet vid mina dr. Jag oroar mig faktiskt ganska mycket for vad som kan komma at
hdnda i framtiden.”

"Det kommer att bli vildigt dyrt att bo i omrddet framéver och da dr det ju frdgan om det
dr vdrt att spendera tusentals kronor 1 mdnaden pd en hyresrdtt. Jag funderar pd att kpa en
bostadsritt hir ute. Det klarar jag nog ekonomiskt. Om jag inte far mojlighet att kopa en
bostadsrditt i Brandbergen stannar jag nog dndd kvar hdr (bott i tio dr).”

"Jag har en relativt skaplig pension och borde kunna bo kvar utan problem Jag har allnd

trivts bra i Brandbergen (bott i elva dr). Aven innan Formator tog over.”

Jag bor hdr sd linge jag kan (bott i sju dr). Jag lever inte i marginalen sd lite utrymme

finns det nog for mig att bo kvar.”

“Jag dr osiker pd om jag har rdd att bo kvar trots att min dotter trivs vdldigt bra hir. Vi
lever bdda pd min inkomst och jag jobbar inte heltid. Om hyrorna gdr upp krafugt sd vet
Jjag inte vad jag skall géra. Jag mdste fd en mindre ldgenhet snart, annars fdr jag kanske
plocka ut min dotter frdn fritids. Da sparar jag 400 kronor i mdnaden.”

"Visst skulle vi kunna bo kvar rent ekonomiskt men vi tdnker flytta sd snart som

maojligt. Atminstone innan vdr dotter borjar skolan.”

“Hyran fdr inte skena ivig for mycket, dd kan det bli problem. I varsta fall §dr vi se oss
om efter en mindre ldgenhet, dven om det kan vara svdrt att komma over en sddan.”
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"Jag séiger som alla andra. Om det skulle bli dyrare att bo sd fdr man dra in pd annat "

"Jag har inget emot Brandbergen som bostadsomrdde men min Onskan efter ett eget hus ar
starkare dn viljan att bo kvar. Vi har lite pd gdng. Det kan bli flytt inom ett par dr. Ndgra

ekonomiska hinder finns inte.”

Fallstudierna visar att en otrygghet, som tidigare handlade om inbrott och stdrande
grannar tycks ha dvergtt i en otrygghet som handlar om méjligheterna att bo kvar.
Missndjet med de nuvarande hyresnivierna dr utbrett och mycket starkt bland de
boende.

7.5.8 Vad tycker de boende om de sociala férdndringarna

De flesta kvarboende i Granéngsringen upplevde att stolder var stora problem
tidigare. De flesta tycker sig mirka att stolder och skadegorelse minskat. De
boendes ansvarstagande for vad som hénder i omridet anses ocksé ha okat.

Vissa sociala forhallanden, som storningar frin andra ligenheter eller trappupp-
gingar samt stdmningen i omridet, var enligt de boende tillfredsstillande fore om-
vandlingen. Dessa forhallanden har emellertid blivit &nnu bittre.

Andra sociala forhllanden som hemkénslan i omridet, kontakten med grannarna
och mojligheten att vistas ute utan rddsla for att bli ofredad var bra eller mycket bra
fore omvandlingen. Dessa forhillanden har ocksa blivit dnnu bittre efter omvand-
lingen. Aven om en majoritet av de boende i Graningsringen inte kéinde ndgon
ridsla for att vistas ute i omridet fore omvandlingen s anser en tredjedel att det
blivit bittre och att ridslan 6ver att vistas ute pA kvillar och nitter har minskat.

De nyinflyttade i Granéingsringen dr mestadels inte heller riddda att vistas ute.
Diremot anser en del, trots de stora forbittringamna i forhéllande till tidigare, att det
fortfarande forekommer stold och skadegorelse i omradet. De inflyttade namner att
det forekommer stolder i kallarforrdden. De anser i likhet med de kvarboende att
kéllarforrdden méste bli dnnu sikrare.

Foreningslivet var inte sirskilt aktivt fore omvandlingen i Granidngsringen och har
minskat ytterligare. Varken de kvarboende eller inflyttade har ndgon vidare upp-
fattning om kvarterslokalerna. Det beror pA att de sillan nyttjar dem. Forenings-
livet har de i likhet med kvarterslokalerna ingen 4sikt om, eftersom de sillan eller
aldrig deltar i detta.
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Den kontaktkommitté som fanns fére omvandlingen i Graningsringen upphorde
enligt hyresgéstforeningen i och med ombyggnaden. Trots stora anstringningar
har det varit svart att fA igng nigon aktiv kontaktkommittéverksamhet i Granings-
ringen efter omvandlingen.

De nyinflyttades uppfattning om grannkontakter och hemkiinsla ér att bda ér bra.
En del av de nyinflyttade har dock si liten kontakt med andra boende att de saknar
uppfattning om de boendes ansvarstagande i Graningsringen.

I Huluing ansig de boende att den viktigaste sociala forbittringen var fordnd-
ringen av befolkningssammansittningen. En klar majoritet ansig ocksi att en
forbittring var att skrip, klotter och skadegorelse minskat samt att gravt stérande
personer flyttat. Vissa stérande bodde dock kvar och ansigs ha bittrat sig, dven
om de inte lyckats helt. Grannstorningarna hade i varje fall minskat. Grannkon-
takterna och stdmningen i omradet hade déiremot inte f6riindrats.

Sammanfattningsvis rider det samstimmighet bland de boende att det skett sociala
forbattringar i omradena, framfor allt genom minskningen av stdrningar och
storande. Endast en svag utveckling eller en forsdmring av foreningslivet tycks ha
skett. Skilet till att foreningslivet inte har pAverkats lika mycket till det bittre som
minskningen av storningarna kan eventuellt bero pa den stora forcerade omflytt-
ningen.

Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) fAr ge exempel pé vad
ndgra boende med egna ord tycker om de sociala férandringarna.

"Nu kan man i alla fall gd ut pd kvdllarna utan ait riskera att hamna i brdk "

"De har rensat mycket och det marks. Visserligen tror jag att det finns en del narkotika-
problem kvar i omrddet. Om Formator inte tagit 6ver sd hade jag aldrig flyttar hit ut med

min familj.”

“Formator har inte lyckats f& det lugni i omrddet. Man ska nog inie ga ut pd kvillarna om
man kan undvika det. Dd kan man méta hotfulla gdng. Det dr smdkillar egentligen, sd dar

10-12 dr gamla, men de dr mdnga."”

"Jag dr positiv till Formators arbete med att f& bort de storande, dven om jag undrar en del
over vart alla dessa tagit vigen. Det dr klart att det dr bra for oss som bor har om

Formator kastar ut dem, men ndgonstans mdste ju folk bo.”

"Jag har sjdlv aldrig rdkat ut for stérande personer, men jag tror Formator dr ganska bra pd
att hdlla ordning pd de mdnniskor som upptrdder stdrande "
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"Jag, som bott hdr i sex dr har aldrig haft besvdr med stérande grannar, dven om jag

numera bor ganska lyhort."

"Jag tycker det dr obehagligt att Formator uppmanar de boende att anmala varandra om de
blir stérda. Vem som helst kan rdka stdra, och det dr dumt att man skall f& en anmdlan pd

halsen bara for det.”

"De gamla husen var inte sd slitna att de inte kunde anvandas, men omvandlingen var i
alla fall nyttig pa det sdttet att man rensade omrddet frdn sociala problem och pd sd sdu
fick ordning pd det. Formator har tagit i lite val mycket Kanske hade det rdcki att gora
forrdden siikrare, stinga av husen for obehdriga samt upprdtta ndgon slags kontroll pa

mdnniskor som inte skdter sig.”

"Jag dr positiv till att Formator rensat bort en del orosmoment fran omrddet. Dessa stéllde

till med en del problem tidigare.”

"Det béista med omvandlingen dr att omrddet numera dr lugnt och fint och att jag tors gd

ut utan att behéva vara ridd for aut bli antastad.”

“Formator har tagit bort flumet hdr. Att man kunde bo 1 sju dtta mdnader utan att betala

hyran. Eller att man kunde ha fester dygnet runt utan att ndgon ingrep "

"Visst dr det liv ibland nu ocksd, men det dr mer normala stérmingar. Jag tror inte att

stérande personer har lika létt att fd bostad hér nu som tidigare.”

"Formator dr bra pd att ta hand om stdrande personer. Formator ar vdldigt omtalade for ait
vara hdrda, men det tycker jag behovs for annars blir det aldrig ndgon ordmng pa dem
som stér. Vi som inte stor ska inte behdva vara rddda for att gd ut pd gdrden eller for att
ldta vdra barn leka pd gdrden. Mdnga av dem som brdkat ser jag inte mer, sager en som

bott i omrddet i fem dr.”

"Jag dr nijd med Formators sdtt att handskas med sociala probelm Det fungerar perfekt.
Formator har sddan auktoritet. Men jag tycker inte man ska gad ull Formator det forsta
man gor. Jag har en granne som brukar leva om lite grand, men da brukar jag sjdlv gd ner
och snacka med honom, och det har fungerat bra. Jag tror att man blir registrerad om
Formator blandas in och det tycker jag dr onddigt. Det dr ganska lugnt 1 husen numera,
sdger en som bott i omrddet i tio dr. Eftersom Formator kastade ut alla sociala problem

vid ombyggnaden. Men problemen dr inte lésta. Formator har bara flyttat pd dem.”

"Ndr jag hyrde den hdr ldgenheten sade Formator att det skulle vara en viss exklusivitet i
de hdr husen. Jag dr inte hogfirdig, men som dldre vill man ha lite frid och ro runt
knutarna, och sd dr det ju faktiskt inte hdr. Jag dr besviken pd att det bor barnfamiljer

alldeles inpd min egen bostad.”
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"Jag har inte ndgot emot utldnningar, men det bodde mycke! sidana har forut, och de
kastade ut allt sitt skrap genom fonstret sd det var skrdpigt éverallt Det bdsta med
omvandlingen dr att de fdut hit lite bittre hyresgdster, siger en pensiondr som bott i

omrddet sex dr.”

"Min stora huvudvdrk dr storande grannar. I det avseendet tycker jag att Formator dr lite

vdl slappa. De kan inte fd tyst pd mina grannar som lever om ganska rejdlt ibland "

"Jag hade grannar som festade flera dagar i veckan. De visnades otroligi mycket eftersom
de sop sd hemskt, men till slut blev det olustigt for det ldt som om de holl pé att ta livet
av kvinnan som bodde dir. Ndsia dag ringde jag till Formator och de sade att om det hiinde
igen sd skulle jag ringa Securitas sd fort som mdjligt. Mycket riktigt sé borjade de festa
igen pd fredagen, och dd ringde jag Securitas och precis ndr Securutas svangde upp mot
porten sdg jag hur en av dem som var inne hos grannen tippade éver balkongen och ner
buskarna. Sd blev de liksom tagna pd bar gdrning. Sedan flyttade de ut. Jag tror att de

blev vrikia.”

7.5.9 Vad tycker de boende om forvaltningsfordndringarna

Formators forvaltningsforiandringar som berdrs hir ror stddnings-och ordnings-
arbetet, 24-timmarsgarantin, servicen och personalen pA omrideskontoret samt
informationen till de boende

7.5.9.1 Stidning och ordning

Formator ligger stor vikt vid att det ska vara rent och snyggt i bAde trapphus,
utemiljder och andra utrymmen. Detta uppskattas av de boende.

Det som enligt de boende i Grandngsringen var mycket daligt i férvaltningen fore
omvandlingen var just skotseln av hus och utemiljoer. Detta har blivit bdtwe. Skrap
plockas bort med titare intervaller. Det 4r rent och snyggt.

Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen fir ge exempel pa hur ndgra
boende uttrycker sin uppfattning om stiidnings-och ordningsarbetet:

"Vi fdr nog minsann veta hur vi ska skota oss. Vi ska betala hyran 1 ud. Vi ska vara tysta
pd kvdllarna och inte spela stereo. Vi ska helst ha deras blomlddor pd balkongen. Vi ska
ange vdra grannar om de gor ndgonting dumt. Vi ska ange dem som springer i rabatten
osv. Sedan dr de vildigt bra pd att tala om vad allting kostar och att vi kommer att fd

betala for det som vi stdller till med".
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"Min lugna och skdtsamma syster bodde hdr forut. Hon brukade ha fest en gdng om dret
pd sin fodelsedag. Det bar sig inte bétire dn att ndgon ringde ull Formator och klagade
D4 skickar Formator ett ilsket brev dir de talar om att om hon inte béttrar sig sa kommer
hon att bli vrikt".

"Jag tycker det dr bra att Formator talar om vad det kostar att krossa fonster t ex".

"Stidningen fungerade daligt i borjan, men nu dr det oftast rent i trappen”

"Stddningen dr tipp-topp".

"Stddningen i trappan fungerar jdttefint, fem dagar i veckan. Pd gdrdarna ar det ocksd
véldigt rent och prydligt och rvdttstugan dr tipp-topp- men den dr det vi boende som
skoter”.

"Stéiidningen fungerar prickfritt. Om man t ex ldmnar en cykel i trappan sd plockar de bort
den och sedan fdr man gd ner till kontoret och kvittera ut cykeln mot en avgift De dr
ocksd ganska hdrda mot dem som parkerar fel, och det tycker jag dr bra Formator kunde

tom vara dnnu hdrdare i vissa avseenden".

“Jag tror att det dr bra for stokiga personer att fd veta vilka regler som gdller sd att de kan
skdrpa sig. Annars dker de ju ut. Formator dr hdrda men absolut inte orattvisa”

“Stéidningen av inom-och wtomhusmiljder fungerar ganska bra. Det tog ett tag innan
stidningen borjade fungera, med nu dr det rent och snyggt har".

"Formator kunde vara dnnu hdrdare 1 vissa fall. Det gdller t ex skétseln av vittstugorna.
Madnga grisar ner ganska ordentligt ndr de tvittar. Sedan kunde de vara lite hdrdare mot

dem som stdller cyklarna i trappen”.

"Pd en punkt har de varit sdrskilt hdrda, och det galler parkeringen. De har éverldut
dvervakningen till ett vaktbolag som dr rena hyenorna. De har den regeln ait de ger
felparkerade bilar boter efter fem minuter. Om man varit och handlat och ska upp med

sakerna pd sjdtte vdningen sd hinner man inte pd fem minuter”

"Fastighetsskitseln fungerar bra Man ser ju ungdomar ndstan varje dag som springer och

plockar skrdp”.

"Trots att Formator informerar om rokforbud i hissen sd dr det ingen som bryr sig om
det”.

"Jag fick en rejdl bunt med regler och foreskrifter ndr jag flyttade in i mun nya ldgenhet.

Jag anser dock att det dr nddvindigt eftersom vissa inte kan skota sig. Informationen var
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Jag anser dock att det dr nédvdndigt eftersom vissa inte kan skota sig Informationen var
overflodig for min del, men det finns ju mdnga utldnningar har som inte kdnner till vilka
seder vi har hdr i landet”.

"Det dr bra att Formator informerar om gdllande ordningsregler Ja eftersom det finns
mdnga utldnningar hdr, och alla vet inte vilka seder som gdller har 1 Sverige. Bara en sdn
sak som att informera om att man inte far ldmna ut portkoden till vem som helst Det dr
inte alla som tinker pd det”.

“Jag dr ndjd med Formators snabba ryck ndr det giller att dtgdrda fel som uppstdr i hus
eller ldgenheter. Det dr ndstan sd att man ibland tycker att de dr for overambinésa. De har

Ju exempelvis massor med personal som gdr omkring och plockar papper i omrddet”

" Jag dr sdrskilt nojd med de nya tvattstugorna och systemet med wvdtilds. Det var bra att
Formator installerade portkoder till varje hus. Sa att man slipper fa in en massa konsngt
folk".

"Jag dr lite besviken pd Formators pekpinnar. De anvéinder sig av en taktik som jag ofta
stétt pd i andra sammanhang. For att undvika att pricka en enskild person sa blir de
generella ndr de ska tala om for oss att ndgon har misskott sig med den fromma forhopp-
ningen att den skyldige skall battra sig. Jag dr inte en person som stdller tll med eldnde,

men dndd sd fdr jag veta att jag mdste bdttra mig”

"Jag dr stolt Gver Formators sdtt att skéta fastigheterna i omrddet. Det kommer t o m
folk utifrdn som blir lite chockade &ver hur fint det ar hir. Men vi som bor har skéter oss
vdldigt bra, eftersom vi fdr betala for all dverkan som gors i omrdder”

"Ndr man dr lite dldre som jag sd tycker man inte att man ska sldnga papper omkring sig
eller forstora planteringar men jag tror det dr nddvindigt att Formator blir lite hdrdare ndr
det gdller ordningsreglerna. Att de t ex pdpekar for barnfamiljerna att de ska hdlla efter
sina ungar sd att de inte springer sonder planteringarna”

“Jag vet att de som inte betalar hyran i tid inte fdr ndgon hyresavi ndsta gang. De fdr gd
ner pd kontoret och hidmta avin, och dd passar Formator pd att laxa upp dem".

7.5.9.2 24-timmarsgaranti

I Huluing tillfrAgades de boende om 24-timmarsgarantin (se forklaring sid 43).
Den minoritet som utnyttjat den ansdg den bra.

De boende i Granidngsringen var ndjda med Formators snabbhet att ritta till
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redan fore. Mojligheten har dock forbittrats ytterligare genom 24-timmarsgarantin
och omrdeskontorets forlingda Sppettider, menar de. Aven de nyinflyttade i
Graningsringen tycker 6vervigande att bdde service och omtanke frin Formators
sida 4r bra.

Formators 16ften om 24-timmarsgaranti har upplevts som en utmaning hos allmén-
nyttan. Idag &r allménnyttan nistan lika snabb eller snabbare som Formator var i
Granéingsringen nér det giller att Atgirda fel. BAde i Familjebostidders Rinkeby och
1 TYBO:s ovriga bestind klarar allmédnnyttan att Atgérda anméilda fel nistan lika bra
eller bittre 4n Formator (Kvalitetsanalyser i SABO-foretag 1989).

Foljande citat frAn tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) fir ge exempel pa hur
négra boende upplevt felanmilandet och 24-timmarsgarantin.

"Om man kommit verens om att de skall komma och titta pd en sak 1 ldgenheten en
viss tid hdnder det ofta att de inte kommer alls. De ska ju dessutom dtgdrda felen inom 24

timmar, men det hinder ndstan aldrig. 24-timmarsgarantin var bara en tidningsanka”

"Mitt fonster har blivit sonderkastat flera gdnger, men det har sdallan blwit dtgdrdat inom
24 timmar som de lovar. En gdng fick jag faktiskt vénta i tre veckor pd att fa ett nytt

fonster installeratr”.

"Om det ndgon gdng dr fel pd tvittmaskinen eller om porten inte gdr i lds ndgon dag sd

kommer de med en gdng och digdrdar felen”.

"Forst av allt sd kan jag ndmna att felanmdlan fungerar uselt och det beror bl a pad att det
dr svdrt att komma fram pd telefon till de personer som ansvarar for denna. Man fastnar
helt enkelt i vixeln. Ldset till garageporten, lysroren i garaget och dorren till tviittstugan
gick samtliga sénder, men det tog mdnader innan de felen blev digiirdade”

"Ndgon gdng ndr jag anmdlt fel sd har de sagt att det inte finns ndgot fel i ldgenheten utan

att det dr mig det dr fel pd”.

"Jag kan nog sdga att 24-timmarsgarantin inte fungerar, och den har aldrig fungerat. Jag
kan ge mdnga exempel pd detta. Vi hade t ex hissen stdende under en ldng period eftersom
Formator inte klarade av att reparera den. Sedan har jag flera gdnger begdrt att jag skall fé
ljus i trappen utan resultat. Det dr alltid sd i ett byrdkratiskt system ddr det finns en chef |
toppen och en ldng rad personer rangordnade under honom som inte kan fatta ndgra

avgérande beslut”.

"Ndr hissen var avstdngd i ett par veckor sd frdgade de oss om vi ville bo ndgon annan
stans under tiden. Och vi som inte ville flytta pd oss fick hyran nedsatt under den ud som

hissen inte fungerade".
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“Spisplattorna fungerade inte riktigt bra, men dem bytte Formators hantverkare ut med en
gdng ndr jag sade till. Likadant hanterade de mina skallrande rutor snabbt och effektivt”.

"Om det ndgon gdng dr fel pd wvittmaskinen eller om porten inte gdr 1 lds ndgon dag sd
kommer de med en gdng och dtgdrdar felen”.

"Ndgon gdng har huvudsékringen gdtt och en gdng hinde det pd kvdllen. Men felen har
allud blivit digdrdade tdmligen omgdende".

"Ibland kan det vara svdrt att komma fram pd telefon nir jag ska géra felanmdlan”.

"Jag dr medveten om att Formator séikert har mycket att std 1, men byrdkratin dr icke
desto mindre for stor. Det dr ldtt att drenden sjabblas bort eftersom systemet for
ordergivningen dr hierarkiskt ddr den ena ger order till den andra, och det gor att de har
svdrt att hdlla det dir med 24 timmar".

"Det tar for ldng ud for Formator aut dtgdrda skadegorelse, vilket gor att denna okar 1
omfatining. Det ér pd det sdttet att om ndgon skadar en sak sd gor nasta likadant. Det dr
som en smitta som sprider sig. Darfor dr det viktigt att all skadegorelse digardas snabbt”

"Om man undantar de fel som uppstdt i ligenheten eller pd annan plats i fastigheten sd
tycker jag att det I3pande underhdllet av sdvil utom-som inomhusmuljoer skots tillfreds-
téllande. Nu dr ju detta sd nytt att de inte behovt ta itu med ndgra omfattande underhalls-

insatser dnnu".

7.5.9.3 Service och personal

En viktig forbittring i forvaltningen i forhallande till iidigare tyckte de boende i
Huluing hade skett i kontakten mellan forvaltare och hyresgist.

Svenska Bostiders forvaltningspersonal i Granéngsringen ansags hyfsat bra.
Enligt de kvarboende dr Formators personal endast ndgot bittre, vilket dr ett svagt
resultat.

Hyresgister som uppfattat Formators personal som hjdlpsam och trevlig fore-
kommer dock i storre utstrickning dn hyresgéster som blivit stramt och ovinligt
bemotta. Forvaltningspersonalens attityd mot hyresgisterna upplevs dock inte som
entydigt positiv.
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De som i Granéngsringen upplevt att Formators attityd och servicekiénsla dr bittre
namner inte sillan nir de skall motivera sin stAindpunkt att de snabbt och bra fétt
hjdlp d4 de behovt sddan, eller att de blivit vinligt bemotta pA omradeskontoret.

De som dédremot tycker sig mirka en férsamring hos Formators personal har
mirkligt nog gjort erfarenheter av precis motsatt slag. Nigra tycker att de aldrig far
hjélp med sina problem, andra séger sig ha blivit nedlatande och ibland lite
foraktfullt bemoétta av personalen p4 omrideskontoret.

Nr det géller trivseln och det vinliga bemétandet tycks bide Familjebostider i
Rinkeby och 6vriga TYBO lyckas bittre dn Formator i Graningsringen. Diremot
lyckas Formator béttre med att hlla omridet mera vilskott (Kvalitetsanalyser i

SABO-foretag 1989).

Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) fAr ge exempel p4 hur
ndgra boende bemoétts av personalen

"Vissa dr trevliga, men en del dr stroppiga och otrevliga”.

"Formators personal bemdter mig for det mesta korrekt”.

"I borjan var de kanske lite nonchalanta och spydiga ibland, men nu dr det inga problem"
"En del dr bra, andra dr mindre bra".

"Man blir jdttebra bemétt ndr man dr nere pd kontoret. Visst finns det ndgon enstaka
surpotia, men om man dr trevlig sjdly blir man oftast treviigt bemou’”.

" Jag tycker att jag ofta blir illa bemitt eftersom jag klagade i borjan”.

"Jag tror att Formator tappat ansiktet lite. De har vixt som administration istallet for ait
vdxa som verksamhet. De har en massa folk som sitter och vander pd papper och vdldigt
[fd som gdr runt och arbetar. Vissa personer fungerar endast om du gér pd deras chef och

klagar. Jag tror att servicen var bittre frén bérjan".

"“Ndr man har drenden till Formator sd mots man ofta av en ganska stram attityd. Men ju

hégre upp i hierarkin man kommer desto vinligare blir man bemétt”

"Visserligen dr bostadskonsulenterna trevliga, men de 6vriga kan vara ganska otrevliga”
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7.5.9.4 Information

Formators information nir alla, dven de som uppfor sig vil. Detta kan i lingden
upplevas som tréttsamt och negativt for personer, som uppfattar det som
"Formators pekpinnar”. Detta ger en indikation om att det kan finnas "en optimal
grins" i arbetet med att 4 folk att uppfora sig bittre, om det inte ska paverka
trivseln negativt. Formators informations-och ordningsarbete har ndmligen
uppfattats olika bland hyresgésterna.

Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) fAr ge exempel p4 vad
nigra boende tycker om Formators information.

"De informerar oss om hur vi ska hantera saker och ting, t ex sophanteringen, stadningen

av tvdttstugan osv.”

“Jag dr lite besviken pd Formators pekpinnar. De brukar siga att det kostar 400 000
kronor ndr barnen springer i rabatterna, och att man ska kontrollera att folk inte kastar

PET-flaskor i sopnedkastet. Jag tycker att all denna information dir ganska irriterande”.

"Formator dr inte bra pd att tala om vad de tinker gora, men de dr valdigt bra pd att tala
om vad de har gjort. Sedan dr de vildigt bra pd att tala om vad allung kostar och att v
kommer att fé betala for det vi stéller till med. Man bara suckar och kastar bort alla
pekpinnar som kommer i brevinkastet. Deras interna TV-kanal har jag ocksd kopplat

bort. Jag orkar inte se den ldngre”.

"De skickar ju ut budgeten var tredje mdnad, och sedan brukar det sitta lappar i hissen om
ndgot sdrskilt ska hdnda. Jag tycker emellertid att de blivit samre pad att dela ut skriftlig
information till oss boende. De férutsdtier ait vi tittar pd deras informationskanal varje

dag men det kan man ju inte krava av folk att de ska gora”

"Jag dr ndjd med Formators metoder att fa ut sin information till de boende. Det fungerar
bra, fdr man nog siga. Ofta sitter det lappar i hissen. Det dr val bara det att man mdste
titta pd deras informationskanal. Det brukade jag forsoka gora forut”.

"Allting handlar ju om pengar. De informerar oss om om hur vi ska hantera saker och
ting, t ex sophanteringen, stddningen av tvittstugan osv. Det dr sdkert for att fd ner

kostnaderna. De har sin informationskanal och ddr fdr man faktiskt bra information”

"Formator dr bra pd aut féra ut information till de boende. Jag brukar titta pd den dir TV-
kanalen. Dér stdr allt man behdver veta. Jag har t ex aldrig blivit dverraskad av att varm-
attnet varit avsiingt. Men visst mérker man pd informationen att Formator gdrna vill
hdlla ordning pd oss boende. Att barnen inte ska springa i rabatterna osv”
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"Jag tycker att Formator ger bra information om sddant som ror boendet. Men jag ar inte
sd fortjust i at en stor del av informationen férmedlas via intern-TV. Man mdste sitta en
kvart och titta pd de ddr blidderbilderna. Sedan kanske inte alla har lust att sitta och sturra
pd den ddir kanalen varje dag. Jag tycker inte att det Gr ndgon bra metod”

"Den information som finns uppsatt pd anslagstaviorna eller som sinds ut via inter-1V dr
ofta inaktuell. Det tyder pd att det inte dr ndgon som kontrollerar vilken information som
sdnds ut. Det borde std utsatt ndr informationen dr tillkommen sd att man vet om den dar

aktuell eller inte och vart man ska vinda sig med eventuella fragor”.

“Jag dr nijd med det sdtt pd vilket Formator informerar sina hyresgdster om sddant som
ror boendet. Man far reda pd allt, om sotning t ex. Men boendekanalen tycker jag rullar
for fort. Man hinner inte ldsa ndr hela rutan dr full av text”.

Som en sammanfattning av avsnittet om vad de boende tycker om forvaltnings-
fordndringarna kan ségas att de boende 6verlag tycker bra om Formators forvalt-
ningsforindringar.

Att det dr stiadat och snyggt upplevs enbart positivt. Att Formator haller ordning
och reda &r de allra flesta enbart néjda med. Personalens attityd gentemot de
boende tycks variera. Informationen om hur man som boende ska uppféra sig kan
upplevas trottsam av dem som anser att de redan uppfor sig bra.

Det giller uppenbarligen att inte gi for hirt fram. Ordningsarbetet 4r en grannlaga
uppgift. Minniskor har olika normer och toleransnivaer. Overskrids en optimal
grins kan forvaltningen ur den aspekten tydligen upplevas negativt.
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8 VIDARE ASPEKTER

Omvandlingarna leder tll effekter och konsekvenser som bara delvis intréffar i de
av Formator omvandlade bostadsomraddena. De vidare aspekter som kommer att
beroras hir, utan att de for den skull studerats i detalj, handlar om omflyttningen
av resurssvaga hushall, overtagandet av forvaltningen efter Formator och lne-
systemets inverkan i samband med ombyggnaderna.

8.1 OMFLYTTNING AV RESURSSVAGA HUSHALL

Det finns en verrepresentation av resurssvaga hushill bland utflyttarna (se avsnitt
7.3.2). Resurssvaga hushill definieras hir som de som flyttar till okénd hemvist
enligt kyrkobockerna, de som dr varnade eller vrikta enligt kontraktspdrmarna och
de som flyttar till ndrbeldgna nergdngna bostadsomriden byggda under miljon-
programmet.

Att i detalj ta reda pd vad som hinder med de resurssvaga hushéllen ryms inte i
detta forskningsprojekt. Hir har endast en dversiktlig studie kunnat goras.

Graningsringens varnade eller vrikta hushall spreds ut 6ver Tyreso, Stockholms-
regionen, dvriga landet och utlandet. For Stockholmsregionens del innebar sprid-
ningen att TYBO:s 80-talsomriden, Stockholms innerstad och de norra fororterna
fick ta emot endast ett fital. Medan Stockholms sodra fororter och 6vriga Tyreso
fick ta emot de flesta .

Over hilften av utflyttama som stannat kvar i Tyreso har flyttat till annan hyresritt
inom allminnyttan. Flest till Svenska Bostider, darefter till TYBO och Familje-
bostiider. De som flyttat till ndrbeligna nergingna bostadsomraden i Tyreso
(Svenska Bostdders Mellanbergsvigen, Granitviigen och Granbacken och Familje-
bostiders Sikvigen) utgor 6 % av de utflyttade hushéllen, som hade kontrakt i
Granidngsringen.

Bostadsformedlingen har bara hjilpt en tredjedel av dem som flyttat till annan
hyresritt i Tyreso. Resten har 16st sin nya bostadsfriga pd egen hand. Genom
byte, andrahandsboende eller inneboende. Vid en kontroll p& bostadsformedlingen
visade det sig att mindre #n hélften av de utflyttare, som flyttade till annan hyresritt
formedlad i Tyreso, bor kvar 1990. Resten har flyttat vidare. De tvd redjedelar
som flyttat till annan hyresritt i Tyreso och klarat sin nya bostadsfriga p4 egen
hand, har férmodligen inte fAtt ett stabilare boende dn de som férmedlats en ldgen-
het.
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I en utredning inom socialférvaltningen i Haninge studerades 69 akter pA mén-
niskor med sociala problem, som flyttat frin Brandbergen 1/7-85 - 31/12-86. Av
dessa hade 34 flyttat till Handen, 19 till Jordbro och 16 till Visterhaninge.

Studierna av utflyttarna i Huluiing indikerar att utflyttare med dalig ekonomisk
situation tenderade att hamna i allménnyttiga miljonprogramomraden i Jonkoping,
som inte genomgatt samma omvandling som Huluiing, nimligen Réslitt, Oxne-
haga och Osteréingen. Medan utflyttare med god ekonomisk resurssituation
tenderade att bosétta sig i attraktiva bostadsomrdden. De som flyttat till Réslatt
hade till exempel 20% ldgre taxerad inkomst &n 6vriga utflyttare ur Huluéing.

Studier av utflyttarna frin Valla bekriftar resultaten frdn Graningsringen och
Huluing.

I Huluing ledde Formators &tgérder till att &tminstone fyra av socialtjanstens
klienter miste flytta pA grund av att de inte ansigs passa i omradet. Bland utflyt-
tarna frin Norrgirdsvigen befinner sig de mest storande i containerbostider i
kommunen.

Kan man ur detta material svara p4 frigan om resurssvaga hushdll bara flyttas
runt? Sker en spridning eller koncentration? Eftersom vi inte foljt vad som hént
varje resurssvagt hushall kan vi inte med sékerhet séga ndgot om det. Vad vi
daremot med sikerhet kan séiga 4r, att det finns en hel del resurssvaga hushéll
bland utflyttarna. De inkluderar med siikerhet en del stérande, en del missbrukare,
en del socialbidragstagare och en del andra, sannolikt dven invandrarfamiljer med
barn. Dessa resurssvaga har givetvis tagit vigen nigon stans. De flesta inte alltfor
1angt bort frin dir de bodde forut.

Utflyttarstrommarna frin Brandbergen har varit for stora for att kunna métas
manuellt. Det finns dock anledning anta att de till viss del har gatt i samma riktning
som fran Valla. Valla omvandlas ocksd av Formator. Bland utflyttarna frin Valla,
som stannat kvar i kommunen, syns en tydlig strém till Jordbro och Handen. Bdda
ar allménnyttigt igda, icke omvandlade bostadsomriden frin miljonprogrammet.
Dir har ocksi socialbidragskostnaderna dkat enligt den kommunala statistiken.
Detta indikerar att det ar resurssvaga som flyttat dit.

Sammanfattningsvis kan ségas att mycket tyder pa att de resurssvaga utflyttarna
flyttar till andra nergingna bostadsomriden i nirheten. Det finns ocksé en del
bland utflyttarna som inte bor linge pa varje plats. Formators itgérder kan siledes
péskynda flyttrorelserna bland resurssvaga hushdll. Huruvida hushéllen sprids
eller koncentreras gir inte att svara p4 utifrin FORMA-projektets studier. En viss
spridning skedde 1 forhéllande till tidigare boende. Om det blir nya koncentrationer
dit de flyttar, bor studeras i ett sdrskilt projekt.
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8.2 OVERTAGANDE AV FORVALTNINGEN EFTER FORMATOR
8.2.1 Kunskapsforlust i skarven

Formator forvaltar under flera Ar, hyr ut och har i de flesta fall ansvaret fér om-
byggnadsétgirderna i omrddena. Allménnyttan vet inte exakt vad som hinder i
omridena under denna tid. Nir det dr dags for allménnyttan att ta Over har om-
byggnadskostnaderna rasat i hojden.

Det har varit dyrt for allménnyttan att ha Formator som forvaltare pa konsultbasis.
Det finns ett uttalat intresse fran aliménnyttans sida att ta ver sé fort som mojligt.

Nigra ytterligare forlingningar av avtalen en tredje gdng 1 Huluéing och Granings-
ringen, vilket Formator uttryckligen onskade i bida fallen, var inte aktuella.

Skarven mellan Formator och allménnyttan priglas av det missnoje som Formator
kénner over att inte fA fortsitta forvalta ytterligare en tid och allméinnyttans iver att
ta 6ver si fort som mojligt. Endast ett ftal av Formators personal har stannat kvar
nér allmédnnyttan tar over.

Det finns uppenbara risker att en hel del kunskap om vad som hint under 4-5 &rs
tid eller mera i omradet gr forlorad for allmédnnyttan.

Formators och allménnyttans personal gir parallellt under ett antal manader for att
underlitta 6vergdngen. Detta indikerar att det 4r vissa svarigheter att ldmna over. [
Graningsringen underlittade inte Formator 6vertagandet p4 det sitt som TYBO
forvintat sig. TYBO fick anlita konsulthjélp for att ta dver.

8.2.2 Allménnyttans ldngsiktiga ansvar

Det finns en del andra nackdelar med att anlita en utomstiende konsult for att ta
hand om samtliga problem i ett nergdnget bostadsomride under en begrénsad tid.
En dr att allménnyttan till sist & den part som 4nd4 méste ta det 1dngsiktiga ansvaret
for ekonomi och férvaltning utan att ha haft fullstindig kontroll 6ver genomforan-
det. En annan &r att Formator enligt avtalen genomfor sina 4tgarder utan nigot
kostnadsansvar och med en garanterad vinst, vilket kan innebira nackdelar bide
vad giller kostnader och kvalité pa langre sikt.

Kvalitén i ombyggnadsarbetena har visserligen inte detaljstuderats i den hér etap-
pen. Ménga boende har dock haft synpunkter pd att de ar slarvigt utforda. Det
finns ocksa synpunkter pa att atgirderna inte lett till enklare underhdll. Vid ett styr-
gruppsméte i Brandbergen undrade exempelvis linsbostadsnimnden varfor
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Formator gjorde underhéllsfria ytor underhdllskriavande. I ett brev fran
bygglovavdelningen i Haninge till Formator ansdgs 16sningarna vara alltfr
dyrbara med méinga smd olika ytor och utan tankar p4 de hoga driftskostnaderna.

Entreprenoren i Brandbergen holl for 14g kvalitet i forsta etappen enligt Haninge-
hem. Detta har lett till stora bekymmer med lidckande terrasser i de terrasserade
gavlarna. Entreprendren i Huluéing slarvade ocksd med ombyggnadsarbetena enligt
hyresgistforeningen. Det finns sdledes en del indikationer, som tyder p4 att den
nya kvalitén inte uppfyller kraven pa ett 1angsiktigt férenklat underhall ( se vidare
avsnitt 6.7).

Foljande citat frin tolv intervjuer i Brandbergen (K.E.) fir ge exempel pé vad
nigra boende anser om kvalitén pd genomforda forandringar:

"Jag tycker att de har slarvat fruktansvirt mycket vid renoveringen. De har fatt gora om

mdlningsarbeten och golviiggningar enbart pd grund av slarv”

"Jag tycker att renoveringen genomférts allifor slarvigt. De har bara mdlat over det som ar

gammalt, och lagt pd golvet skevt sd att det spricker nir man gdr pd det”

"Ndr vi flyttade in hingde alla skdpdirrar snett. Det var en frdga om tycke och smak sa
Formator. Sedan har firgen runt fonstren borjat spricka eftersom de inte skrapat bort den
gamla firgen ordentligt. Titta sedan pd groparna 1 golvet. Golvmattan har spruckit pd flera
stdllen pd grund av dessa. Men allt detta tycker Formator dr for sma fel for att dom ska

vilja géra ndgot dt dem. Jag orkar inte tjata pd dem lingre”.

“Tapeterna spricker i sovrummet eftersom vdggen rér pd sig. Sedan har det slarvats med
ommdlningen inne i kéket. Tapetskarvarna dr ju inte heller alltfor snvgga. Detta har jag

pdtalat for linge sedan men utan resultat”.

"Har finns ju en hel del fel. Parkettgolvet svikiar. Det har uppstdtt sprickor pd
hallvdggen, och i sovrummet har korkmattan borjat lossna pd sina stallen. Det dar sade

Jag till om vid besiktningen, men ingenting har hant".

"Ndr de renoverade husen kunde de ha gjort det ordentligt pd en gang. Har och ddr saknas
ndmligen skruvar. Hdr och ddr dr det inte fardigmdlat Detta slarv gor ett mycket ddligt

intryck”.

"Jag vet att det slarvats en del vid renoveringen. Det har t ex uppstatt vattenldckor i
mdnga ldgenheter for att byggjobbarna haft for brdttom. Det dr ju sddana saker som

fordyrar mitt och andras boende".
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“Jag har haft tur med min ldgenhet i det avseendet att jag endast haft sméirre fel 1 den.
Mattorra blev lite skadade ndr de lade in dem, och det har jag sagt till om. Det ér vikngt
att pdpeka alla skavanker sé man slipper betala dem ndir man flyttar harifrén”.

“Jag pdpekade vid besikiningen att tréskeln till badrummet dr trasig och att tapeterna dr
solkiga och delvis forstorda, men detta har inte blivit dtgdrdat dnnu, och de ténker inte
heller géra det”.

8.3 LANESYSTEMETS INVERKAN

Nigon jimforelse av kostnader for olika fornyelsedtgirder har inte kunnat goras
inom ramen for FORMA-projektet. Ett forsok till en sidan jamforelse har didremot
gjorts i ett annat sammanhang (Boverket 1989). Den visar att kostnaderna for
forstarkt bostadsforvaltning och utvecklad serviceorganisation, som tycks omfatta
mer &n "Formator-modellen”, dr mycket blygsamma i forhllande till ombygg-
nadsarbetena i ett medelombyggnadsalternativ. Detta medelombyggnadsalternativ
omfattar mindre &n "Formator-modellen” det vill siga ingen dndring av ligenhets-
fordelningen. For hyresgisterna beriknades ombyggnaden i detta fall dnd4 kosta
drygt 18 gAnger mer &n en forstirkt forvaltning.

Utan att hir kunna goéra nigon fullstindig jimforelse, visar detta att skillnaden
mellan ombyggnadskostnad och forvaltningskostnad, om den hade kunnat delas
upp, med stor sannolikhet skulle bli dnnu strre i Formator-fallet dn i Boverkets
exempel.

En jamforelse har i FORMA -projektet gjorts mellan den ekonomiska utvecklingen i
Graningsringen och vad den torde ha blivit med "normal” skétsel av omradet, dvs
om insatser hade gjorts i den omfattning som andra allménnyttiga bolag gjort i sina
nergingna bostadsomraden. En konstruerad ekonomisk utveckling vid sddan
antagen normal skotsel 4r ett hypotetiskt alternativ, som kallas "Normalringen".

"Normalringen" illustrerar hur ekonomin skulle ha kunnat utvecklas om upp-
rustningen gjorts betydligt mindre pAkostad, 239 Mkr istillet for 525 Mkr.
"Normalringen" bygger pi att eftersatt underhill i huvudsak Atgirdats men att
ombyggnader av ldgenheter och dndringar av ligenhetsindelningen gjorts i mindre
utstrickning. For att i 16nsamhetskalkylerna beakta att denna ldgre investering
resulterar i mindre attraktiva ligenheter har en ldgre hyresniva antagits och pé
kostnadssidan har storre hyresforluster, htgre underhallskostnader och storre
avskrivningar lagts pa. Trots detta gdr "Normalringen” med vinst.
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Avgoérande for "Normalringens” realism dr om det skulle ha riickt med en upp-
rustning for 239 Mkr (i 1990 4rs penningvirde). Det motsvarar omkring 268 000
kr/lgh. (En viisentlig information i detta sammanhang &r att man i Granéingsringen
byggt 92 nya ldgenheter pé taken med ombyggnadsl4n.) Vid en bed6mning av om
Graniingsringen skulle ha klarats med denna billigare insats, bor bl a ocks4 beaktas
lanesystements styrande inverkan. "Normalringens" realism beror pa ldnesyste-
mets tilldimpning.

Om "Normalringen” ej skulle ha accepterats av ldnsbostadsnimnden for statliga
14n, sd illustrerar detta att 1inesystemet har en styrande inverkan mot stora om-
byggnader, vilka resulterar i betungande kostnader for bAde for de allménnyttiga
bolagen och for hyresgésterna. I de studerade fallen har dock varken Formator
eller aliménnyttan provat nigra alternativ med ligre ombyggnadsniva.

En svaghet i lAnekonstruktionen &r att den enligt fallstudierna tycks ha styrt mot en
ny "lanearkitektur”. Bidragssystemet styrde ju redan pi sin tid, nir miljonprog-
rammet byggdes, mot stora enheter, monotoni och forenklad utformning. Har vi
hamnat i en ny situation dir bidragssystemet styrt mot onddigt stora och dyrbara
ombyggnader i dessa redan hért drabbade omriden? I samtliga fall tycks ndmligen
savil Formator som allménnyttan forst tinkt vidta mindre omfattande ombygg-
nader én som senare blivit fallet. I diskussionerna mellan Formator, allménnyttan
och lidnsbostadsnimnderna tycks ombyggnadernas omfattning successivt ha okat.
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9 KOMMENTARER OCH SLUTSATSER

Detta dr mina kommentarer och slutsatser till de kunskaper och erfarenheter jag
beddmt vara mest intressanta i den omfattande tvirvetenskapliga utvirderingen.

9.1 DE BOENDES SYN PA PROBLEMEN BEHOVS

Parternas syn p problemen &r ganska olika och parterna har inte lyckats att en-
tydigt identifiera problemen och deras orsaker. Husens och omridenas utseende
och en bristande attraktivitet har uppfattats som problem av alla parter. Didrmed inte
sagt att det dr genomgripande ombyggnader som behtvs. Attraktiviteten dr sum-
man av minga faktorer, varav flera inte ens ndmnts av nigon part.

De boende lyfter fram det bristande underhillet, slitaget, den diliga stidningen och
skotseln. De anser att det dr mycket stolder och att killarforrdd och tvdttstugor
fungerar daligt. Kommunen lyfter fram befolkningssammansittningen, ligenhets-
fordelningen och den diliga ekonomin. Allménnyttan fyller pA med stora bygg-
nadstekniska problem, som ofta men inte alltid férekommer i miljonprogrammets
bostidder. Formator betonar forutom alla ndmnda problem dessutom att allmén-
nyttans forvaltning dr dalig och att de aktuella bostadsomridena inte atwaherar nya
kategorier av hyresgéster. Att det erfordras "en ny produkt”. Viktiga orsaker till
den bristande attraktiviteten ir enligt Formator, forutom den oattraktiva produkten,
de storande hyresgésterna och den diliga forvaltningen samt den bristande
valfriheten nér det giller stora ldgenheter.

FORMA-studien visar att alla parter - dven de boende - miste f4 vara med och
diskutera och bedoma de sociala, tekniska och ekonomiska problemen och kost-
naderna och att hdnsyn tas till deras uppfattning, innan beslut om atgirder vidtas.
De boende héller visserligen med Formator om att stdrande hyresgister och dalig
forvalting kan vara orsaker till bristande attraktivitet. Daremot stéller de sig mera
frigande till att bristen p en tkad valfrihet nér det giller stora lagenheter &r orsak
till den l4ga attraktiviteten.

Det kan vara pd sin plats att erinra om vad Bertha Gilkey, den amerikanska
kvinnan som stod bakom ftérvandlingen av Cochran Gardens i USA, sade: "Det
rdcker inte med att bara putsa upp fasaderna. Det gdr inte att rusta upp problem-
bostadsomriden dver huvudet pd dem som bor dir. Om hyresgésterna 4r en del av
problemet dr de ocks en del av 16sningen”.
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9.2 BRAIFORMATORS ATGARDSPROGRAM
9.2.1 Omrideskontor pa platsen

Formators omrideskontor pi platsen har medfort att den lokala forvaltningsser-
vicen Gkat pAtagligt i omridena. Lokalkontor, personal och Sppettider har avsevirt
forbittrats jamfort med tidigare. Mycket av de investeringar som allméinnyttan
satsat pA Formators omrideskontor kommer hyresgisterna till del dven efter For-
mators éverlimnande. En del av den hoga servicenivin sdsom bostadskonsulenter,
visningsligenheter och marknadsforing, vilka uppriittholls med hjilp av ombygg-
nadslanen, dr dock inte kvar efter det att Formator limnat 6ver. Det ir inte heller
Formators egen bostadsférmedling, vilken $verglr i kommunal regi igen.

Det tycks ligga manga fordelar i att 6ppna lokala omradeskontor med generdsa
oppettider och mera personal 4n man haft tidigare. Servicen till och kontakten med
de boende blir bittre.

Det dr dock oméijligt for allméinnyttan att uppritthdlla samma hdga serviceniva som
Formator utan ekonomiskt tillskott. Det giiller dirfor att inte skapa for stora for-
viintningar hos de boende, sirskilt om de inte gir att infria. Det ér viktigt att for-
valtaren orkar med att behilla trovirdigheten. Formator lyckas med det under en
begrinsad tid. Tack vare stirre ekonomiska resurser och storre administrativt ut-
rymme in vad allménnyttan formodligen kan rikna med i det lingre perspektivet.

Foreningsliv och social gemenskap &r uppenbarligen svarare att utveckla. For-
mators fir och kaniner och utflykter for barnen tycks inte leda till en djupare
gemenskap bland de boende. Satsningarna i fallstudierna ger i varje fall inget
patagligt resultat, dtminstone inte pA kort sikt. Det finns siledes behov av att satsa
dnnu mer pd utveckling av kulturen #n vad som gjorts i Formators omvandlingar.
Sirskilt viktigt 4r det antagligen att nd barn och ungdomar via skolan. Samt att de
boende inte halls utanfor ombyggnadsprocessen.

9.2.2 Eliminering av stérningar

De boende dr 6verviigande ndjda med Formators Atgiirder for att eliminera stor-
ningar och skapa ordning och reda. Alla boende &4r njda med att de storande
hushallen forsvunnit. Ingen tycks vilja bo med dem. Aven om ménga inte var
direkt strda tidigare, &r de nojda med att det blivit lugnare och tryggare.
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Formators mera utvecklade samarbete mellan socialtjénst och forvaltare tycks
innebdra att socialtjinsten reagerar tidigare och kan hjilpa sina klienter med att
exempelvis poéngtera vikten av att betala hyran i tid. Ett mera utvecklat samarbete
med polisen tycks ocksd vara bra mot stérningar. Det ligger i detta samarbete dock
enrisk i att man gér for 1dngt med avseende pA sekretessen nir det giller att disku-
tera enskilda drenden.

Formator har 1tit de boende ta mera ansvar for sina handlingar samt 6kat deras
kunskap om vad det kostar och vem som betalar foér vandalisering och liknande.
Detta tycks fungera. Det giller dock att inte g4 for 14ngt nér det giller att begira att
de boende ska anmiila varandra till omrideskontoret eller att 14ta boende hird-
bevakas frdn Securitas. Sddana &tgérder kan upplevas negativt, dven av dem som
inte &r direkt inblandade. Det tycks i vissa fall kunna g4 ut 6ver trivseln i omra-
dena. Det finns ocksa tecken som tyder p4 att alla boende inte blir lika vil bemétta
av Formators personal.

Det finns siledes manga fordelar med ett aktivt lokalt arbete for att eliminera stor-
ningar. Detta miste dock kombineras med att kommunen tar ansvar for vart de
storande tar vigen.

9.2.3 Nya former for information till de boende

Formator driver ocksa ett aktivt lokalt informationsarbete, som tycks medverka till
eliminering av stdrningar, mera ordning och reda och ett storre ansvarstagande
fran de boendes sida. En del boende var dock néjda med informationen tidigare.
Somliga tycks till och med wotina p4 Formators information. Det verkar ligga en
risk 1 att informationsarbetet kan uppfattas som irriterande "pekpinnar” bland
hyresgister som anser att de redan uppfor sig som de ska.

9.2.4 Egen bostadsformedling under avtalstiden

Den tillfilliga bostadsformedling, som forekommit i fallstudierna, ger resursstarka
hushall mojlighet att i en bostadsbristsituation snabbt f4 en bostad genom att ga
forbi bostadskon. Ett sddant system &r knappast mgjlig att generellt tilldimpa hos
allménnyttan. Daremot bor allménnyttan skaffa noggrannare upplysningar om dem
som bostadsférmedlingen anvisar innan de tillits skriva kontrakt. Sarskilt
noggrann bor man vara i nergdngna bostadsomraden. Det kan sannolikt behGvas
en sidan kontroll under lang tid framover. Aven i de omriden som Formator
ldmnat. Allménnyttan miste i 6vrigt acceptera den kommunala bostadsférmed-
lingen, i de fall det finns en s&dan.
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9.2.5 Satsning p& marknadsféring

Profilering och marknadsforing tillimpas av Formator for att visa omvirlden vad
ett bostadsomride kan erbjuda. Sidana aktiviteter har endast varit aktuella hos
allminnyttan i situationer av bostadsdverskott. Fallstudierna visar att det kan
finnas fordelar i att tydligt markera for hyresgister och omviirld att nigot positivt
hiller p4 att hiinda dven i ett nerginget bostadsomrade. Att forsdka ge bostadsom-
ridet en egen profil.

Den omfattande marknadsforing som Formator genomfor ir troligtvis alltfor
dyrbar for allméinnyttan. S4 stora resurser stir normalt inte till allméinnyttans
forfogande for detta dndamal.

9.3 MINDRE BRA I FORMATORS ATGARDSPROGRAM
9.3.1 Ombyggnadsitgirder

Ligenheter har slagits samman och delats, nya balkonger och uteplatser har kom-
mit till. Forbattringar av tvittstugor och kiillarfrrdd har genomforts. Gardar har
byggts kring, portiker har 6ppnats, balkonger och trapphusentréer har glasats in.
Fasader, entréer och trapphus gor ett vackrare och mer vilkomnande intryck én
tidigare. De byggnadstekniska problemen &r dock inte si stora i varje enskilt fall att
de ensamma motiverar alla ombyggnader.

Ligenhetsstrukturen har éindrats si att det som regel blivit fidrre och storre ligen-
heter. Stor andel av vissa ligenhetsstorlekar finns kvar éven efter ombyggnaderna.
64% tvior fore i Brandbergen har blivit 50% tvaor efter. Det ér siledes alltjamt for
mycket tvdor i Brandbergen, om man vill se det sA.

Det dr inte Litt att svara p4 hur en "riktig" Ligenhetsférdelning ska se ut. Det 4r for-
modligen dirfér som "felaktiga” ligenhetsfordelningar genom 4ren har fatt férklara
en hel rad av andra problem, nidr man egentligen inte riktigt vet hur de ska an-
gripas. Eller nér man i sjilva verket vill bygga om kraftigt. En felaktig ligenhets-
fordelning &r sd att séiga en acceptabel forklaring. Samma kiinsla fAr man vid
nidrmare studier av ligenhetsfordelningarna fore och efter Formators Atgirder.

Forindringar av ldgenhetsfordelningen innebir stora Atgirder. Dessa efterfrigas
inte av de kvarboende. Ligenheterna och deras utrustning och standard ansigs bra
redan fore ombyggnaderna. De genomgripande ombyggnader som gjorts for att
dndra ligenhetsférdelningen tycks inte heller ha nigon storre inverkan pd befolk-
ningssammansittming och attraktivitet Vilket man trott. I évrigt finns det inget som
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talar for att de nya ldgenhetsfordelningamna skulle vara avsevirt battre dn de gamla,
om man ser till fordelningen pA omridesniva.

Efterfrigan pa savil ldgenheter som olika ldgenhetsstorlekar sviinger snabbare 4n
det gir att bygga om. Det ir dérfor klokt att gora si smd ingrepp som mdjligt nir
det giller lagenhetsfordelningen. Det dr nog ocksa klokt att inte minska antalet
lagenheter.

Tillgidngligheten for rorelsehindrade har inte forbéttrats s som varit mojligt inom
ramen for de omfattande ombyggnaderna. En biittre samordning av dtgérderna
skulle kunna ge bittre resultat. Det hade varit motiverat eftersom ménga nyin-
flyttade dr pensiondrer. Ljudisoleringen har till och med blivit séimre i ndgot fall.

Storskaligheten kommer man inte 4t ens med de omfattande ombyggnadsatgirder
som Formator genomfor. Storskaligheten sitter i stadsplanen, vdningshdjden och
husstorlekarna. For att dndra storskaligheten krivs dnnu storre fysiska atgérder.
Det dr kanske inte n6dvindigt att dndra pi storskaligheten. De boende har i méngt
och mycket acceperat och anpassat sig till den. De trivs dvervidgande med sina
lagenheter och med ndrheten till naturen.

Vissa ombyggnader, som forbittrat boendefunktionen, &r uppskattade av de kvar-
boende. Dit hor att ta bort smitvigar, skrymslen, morka pring och liknande, att
ordna bittre killarforvaring med kortare killargAngar och mindre enheter och att
ordna bittre tvittstugor. Dessutom uppskattar de boende att det hélls rent och
snyggt ute och i gemensamma utrymmen, att vixter och planteringar skots samt till
sist det viktigaste - att ligenheterna underhills.

9.3.2 Annorlunda beslutsprocess

Efter att ha diskuterat olika alternativ for att ta hand om problemen har kommu-
nerna till sist sett Formator som den enda 16sningen. Politikerna har trott pd
Formators paketlosning nir det gillt att ta hand om samtliga i omrédet fore-
kommande problem.

Formators Atgirdspaket genomférs pi basis av ett stort fortroende for Formator
och med en liten styrning, sivil ekonomisk som administrativ. Byggherrerollen
kan visserligen sigas vara delad mellan Formator och allménnyttan men atgérderna
genomfors pa basis av Formators problemsyn och Atgdrdspaket. Allmidnnyttan
befinner sig i sjilva verket utanfor den egentliga processen och ingér endast i
styrgrupper tillsammans med andra parter. Kommunerna har inte heller kunnat
folja upp Atgirderna p4 det sitt som hade varit Snskvirt. Linsbostadsnimnden har
fungerat som finansiir och ldnekonsult.
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De boende har haft mycket litet eller inget inflytande i beslutsprocessen och &ver
de ombyggnadsatgirder som genomforts. De har fatt mojlighet att stélla frgor nir
ombyggnadernas omfattning redan varit beslutad. Hyresgistforeningarna har inte
heller pAverkat sA mycket som de formellt hade kunnat genom hyresgistintygen.

9.3.3 Krav p4 ekonomiska resurser

Kommunerna har i samband med besluten att anlita Formator accepterat ett antal
bade ekonomiska och administrativa villkor som Formator stiller. Ett giller att
kommunen tillfilligt ldimnar 6ver bostadsformedlingen. Ett annat géller omedelbara
investeringar i omrideskontor och visningslidgenheter. Ett tredje géller att mer per-
sonal i omridet bekostas av allménnyttan. Ett fjirde giller att tillrickliga ekono-
miska resurser stills till férfogande av stat, kommun och allméinnytta fér Forma-
tors forvaltning, uthyrning, ombyggnad och marknadsforing.Till sist krdver For-
mator en garanterad vinst - men tar inget kostnadsansvar.

Det finns f6r f4 kopplingar mellan ansvar och kostnader for dtgéarder och langsiktig
forvaltning. Vem ér egentligen ansvarig? Risken &r stor att det blir dyrt eftersom
Formator, som ir en tillfillig forvaltare och byggherre, inte har ngot 1&ngsiktigt
ansvar for vare sig ekonomin, forvaltningen eller underhdllet.

En hel del kunskap gér forlorad for allménnyttan nér en konsult tar 6ver for att 16sa
samtliga problem med en minimal insyn frin "moderbolaget” och sedan limnar
tillbaka ansvaret igen efter flera ir. Nir allménnyttan efter avtalstidens slut ville ta
Over skedde detta i bdde Huluédng och Granédngsringen mot Formators vilja. Man
ska di komma ihAg att avtalstiden redan forlidngts en eller flera gdnger. Det 4r de
ekonomiska realiteterna som tvingar allménnyttan att ta over snarast mojligt.

9.4 PROBLEMEN AR DELVIS KVAR
9.4.1 Problemen med byggnader och miljé

Var det nddvindigt med sé stora ombyggnadsatgéirder for att klara de byggnads-
tekniska och funktionella problemen? Svaret 4r nej. Allménnyttan menar dock att
de byggnadstekniska problemen Atgérdats samtidigt som alla andra tgérder vid-
tagits. Ombyggnaderna har dock medfort att nya byggnadstekniska problem upp-
statt, som exempelvis lickage i samband med de nedtrappade gavlarna i Brand-
bergen.
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Det dr ocksA tveksamt om man med de stora ombyggnaderna fitt ett boende for
framtida krav nér det géller byggmaterialens och inredningarnas hillbarhet, till-
géngligheten for rorelsehindrade, bra ljudisolering, méjligheter till sopseparering,
limpliga ldgenhetsstorlekar och bra planlgsningar. For att bara ndmna nigra vik-
tiga framtidskvalitéer. Det finns en del som tyder p att kvalitén i sjilva ombygg-
nadsarbetena inte heller givit nya bostider med en livsldngd som motsvarar inves-
teringarna.

Vad dr dA anledningen till de omfattande ombyggnadsAtgirderna? De ansigs av
kommun, allménnytta och Formator vara nodvindiga av sociala skil, det vill siga
for att andra befolkningssammanséttningen. Hur har det d4 gitt med befolknings-
sammansittningen?

9.4.2 Problemen med befolkningssammansittningen

Befolkningssammansittningen i omradena har av alla parter, utom de boende
sjilva, ansetts som ett problem. De som ansett den vara ett problem har dock haft
lite olika utgAngspunkter. Kommunen har sett problemet som en for hdg koncent-
ration av socialbidragstagare. Allminnyttan har sett det som att barnfamiljerna
miste flytta nér de behover storre ligenhet. Formator har ansett att omridenas
befolkning bor motsvara kommunens genomsnitt, vilket den inte gjort enligt
statistiken. Andel invandrare och socialbidragstagare samt de boendes inkomster
har inte motsvarat kommunens genomsnitt vare sig fore eller efter Formators
atgarder.

Problemen med befolkningssammansittningen har Formator forsokt atgirda
genom att flytta ut odnskade hyresgister och rekrytera nya attraktiva hyresgister.
Knappt hilften tycks bo kvar efter Formators atgérder. DA ska man komma ihdg att
en del var outhyrt fore.

De kvarboende har ofta bott linge. De dr mestadels ligutbildade och 13ginkomst-
tagare.

Inflyttarna #r i genomsnitt resursstarkare &n utflyttara och de kvarboende. De har
hogre utbildning och hégre inkomster #n de kvarboende. S& 1angt har Formator
lyckats i sin rekrytering av attraktiva hyresgister.

Utflyttarna 4r dock en mer heterogen grupp. Den tycks besta av grovt sett tre kate-
gorier. Dels resursstarkare med hogre inkomst eller sddana som flyttar till villor
och bostadsritter. Dels resurssvagare med liga inkomster eller sddana som flyttar
till ndrbeléigna icke omvandlade allminnyttiga bostadsomriden. Dels mer eller
mindre utslagna som flyttar till "okidnd hemvist".



113

En ovintad och oftrutsedd effekt &r att antalet barn minskar patagligt efter For-
mators itgdrder. Samtidigt 6kar det i andra nergdngna bostadsomraden som inte
omvandlats genomgripande. Detta har hint trots att barnfamiljerna haft foretriade
till de stora ombyggda ldgenheterna. Dessa ldgenheter 4r troligtvis for dyra. For-
mator godkinner inte hyresgister som dr beroende av samhillets bidrag.

Andelen invandrare gAr mot en minskning i omradena. Den dr dock betydligt hogre
1 de aktuella omridena én bade regionala och kommunala genomsnittet, dven efter
Formators &tgirder. Andelen socialbidragstagare och socialbidragskostnaderna
sjunker nigot. Det gor de 6verallt. Aven i andra liknande bostadsomriden. For-
mators Atgirder ger dock en mer markerad minskning. Omradenas 14ginkomst-
profil dr kvar trots att inflyttarna har htgre inkomster i genomsnitt dn utflyttarna.

Omradena har inte bytt ut sin tidigare befolkning, som det ofta forespeglas. De
kvarboende stdr for omridenas sociala stabilitet. Denna kirna av ekonomiskt och
socialt resurssvaga dr inte detsamma som sociala problem. Det finns risker i att
dessa resurssvaga hushdll maste flytta frin sin invanda milj6, dir de har sina
rotter. Detta kan skapa nya sociala problem. Det som framfor allt driver dem till
flyttning visar sig vara att hyran blir for tung att klara. De édr nimligen njda med
det mesta utom hyran.

Det dr heller ingen varaktig 16sning pa problemen med befolkningssammansitt-
ningen att sitta fart pa flyttstrtommarna av resurssvaga hushall. Sidana Atgirder
kan inte tillimpas i alltfor manga nergéngna bostadsomriden. D4 har dessa hyres-
gaster till sist allt firre stillen att bo pa.

De resursstarka hushéllen finns ocks4 med bland utflyttarna. Detta ger anledning
till frigan om de resursstarka hushAll, som flyttar in och som marginellt férindrar
befolkningens sammansittning, verkligen blir omrddena trogna. En del tyder p4 att
de tycker att det fortfarande dr for socialt stokigt. Dessutom anser de att det 4r for
dyrt. Ménga ser sitt boende i omradet som tillfilligt.

Alltfor hoga hyror kan siledes fA bide resursstarka och resurssvaga hushall att
flytta. De forra pa grund av att de for samma kostnad kan bo i villa, radhus eller
bostadsritt. De senare for att de inte har rad att bo kvar.

Formators Atgirder tycks ocks leda dll att storande hushall flyttas utan att ndgra
forsok gors att sprida dem till icke nergingna bostadsomraden. De varnade och
vrikta sprids i férhallande till tidigare men de kan mycket vil hamna i nya kon-
centrationer av storande hushéll. Man miste ha mer varaktiga losningar ocksé pa
problemet med de gravt storande hushillen.
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Befolkningssammansittningen i ett stort bostadsomrade &dr uppenbarligen trog att
dndra. Formators atgdrder, som méste betraktas som ganska omfattande, leder inte
sdrskilt lAngt. Aven med de stora ekonomiska resurser, det stora administrativa ut-
rymme och de stora mojligheterna att styra inflyttningen som Formator haft under
en begrinsad tid, tycks det vara svart att pd kort tid ndmnvirt fordndra befolk-
ningssammansitiningen.

9.4.3 Problemen med den diliga ekonomin

Problemen med den daliga ekonomin har 4tgirdats genom effektivare hyresindriv-
ning, hdgre hyror som en foljd av investeringarna och atgérder for att minska for-
stérelsen. De har inte minst f6rsokt 4tgirdas med omfattande ombyggnader med
statliga 14n.

Ombyggnadskostnaderna ligger pd drygt en halv miljon kronor per ligenhet i de
flesta fall. Samtliga ombyggnader har blivit avsevirt dyrare dn de ursprungliga
kalkylerna. D4 ska man komma ihdg att minga ldgenheter bara erhéllit det som
brukar kallas normalt underhall.

Graningsringens ekonomi har under projektet utvecklats frén ett mindre under-
skott till ett tillfalligt nollresultat. Detta beror pi att underhéllsinsatser och avskriv-
ningar inte redovisas som kostnader i full utstrickning. Dessutom har inget avsatts
till underhallsfonder och hela kapitalkostnaden har dnnu inte triffat omradet vid
tiden for 6verlimnandet. Man kan dock forvinta att omridet gir mot viixande
forluster. Gjorda insatser dr nimligen omfattande jamfort med "jdmforelseom-
ridet” Botkyrkabyggen. Ombyggnadskostnaderna uppgér till 6ver en halv miljon
kronor per ldgenhet och ett genomslag pa hyran av de dkade kapitalkostnaderna
kommer att fordra avsevirda hyreshdjningar.

Den tidigare diliga ekonomin i omridena ser ut att bli tillfalligt bdttre nédr Formator
lamnar 6ver. Den kommer emellertid att &terigen bli sdimre. Ombyggnadskostna-
derna kommer, trots bra finansiella villkor, troligtvis att leda till att omradena pd
sikt gir med forlust.

De statliga subventionerna idr omfattande. Insatserna ligger inte l4ngt frdn ny-
byggnadskostnad trots att omridena endast 4r ungefar 20 4r gamla. Trots att bide
allménnytta och hyresgister fir en tung ekonomisk borda 4r det staten som bér
huvuddelen av bordan.

Staten ger 4rliga rintebidrag for praktiskt taget hela lneskulden. Detta bidrag
minskar efterhand. Om man kalkylerar nuvirdet av de framtida rantebidragen i
Graniingsringen birs dver 60 % av den totala investeringen av staten. I denna
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investering &r eftersatt underhAll inkluderat, varfor staten dven bér en del av
underhéllskostnaden. Dirtill har Formators service, marknadsforing, valfrihet och
vinst lagts in i det som staten subventionerar.

Kapitalkostnaderna viiger tungt som en foljd av de stora investeringarna. Under-
laget frin Grandngsringen visar att det 4r oundvikligt att rdntekostnaderna skjuter i
hojden, vilket ger en kostnadsnackdel i forhallande till andra SABO-omriden.
Aven med attraktiva ligenheter forefaller det osannolikt att detta skulle kunna
kompenseras av hyreshdjningar. I den ekonomiska analysen beaktas 4nnu inte
effekterna av skattereformen. Den kommer att héja drifts-och underhallskostna-
derna med 15-20 %, vilket i sin tur kan leda till ytterligare hyreshojningar.

I prognoserna for Grandngsringens ekonomi for 1991 antas att hyresnivdn av
marknadsméssiga skil inte kan hojas mer #n till ungefir 60 kr/m2 hogre dn
Stockholmstrakten i 6vrigt. Granidngsringens resultat for 1991 kan emellertid
forvintas bli negativt, trots gynnsamma antaganden.

Jamforelsen med "Normalringen" visar att 1inesystemet tycks styra mot stora
insatser. Det statliga 13nesystemet tycks styra mot en ny typ av "l&nearkitektur”
som innebir stora och dyrbara Atgirder i redan hirt ekonomiskt belastade om-
raden. Ett maximalt utnyttjande av lineutrymmet i ombyggnadslinen tycks styra
mot onddigt stora ombyggnadsinsatser. Linereglerna har siledes givit urymme
for alltfor omfattande atgirder, som i flera fall vidtagits i borjan for att snabbt
forbattra omradets rykte.

De omfattande ombyggnaderna, som fororsakats av si kallad felaktig ligenhets-
sammansittning, dr tveksamma. De kostar mycket i forhallande till vad de ger nér
det giller savil attraktivitet och dndrad befolkningssammansittning som dndrad
ligenhetsfordelning pA omradesnivA. Aven utan dessa Atgirder skulle omridena
kunnat lyftas utseendemissigt.

Underhdllskostnaden dr nu mycket 14g. Den kommer att bli hogre och belasta
hyran mer. Om man inte klarar underhdllsfonder och underhdllskostnader bittre
nu in tidigare dr man snart tillbaks i det utgdngsldge dér man befann sig nir
Formator engagerades.

Man har fatt hyresgéster som 4r ngjda med ett vackrare, frischare, renare och
snyggare omrdde med mindre storningar, men inte med hyran. Allt miste emel-
lertid underhallas for att forbli atraktivt och fint. Var ligger griinsen for vad folk
vill betala? Vad hidnder om vi fir en dverskottssituation nir det giller ligenheter?
Vi miste komma ihag att roten till det onda ansigs vara outhyrda ldgenheter.
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Befolkningssammansittningen har paverkats positivt men endast marginellt. Dar-
emot leder ombyggnadsatgirderna till mycket kraftiga hyreshojningar. De leder
ocks3 till att de allminnyttiga foretagen och deras hyresgister kommer att f4 bira
tunga ekonomiska bordor under lang tid, vilka 6kar med tiden. De kan 6ka &nnu
mera om finansiering och skatter dndras av riksdag och regering. Risken finns att
omridena dterigen hamnar i en ond cirkel av hoga hyror, outhyrda ligenheter och
bristande underhllsfonder.

Formator kan under inga omstindigheter bli ansvarigt pA lingre sikt. En konsuit
kan aldrig stillas till svars for den framtida utvecklingen i omradena vad giller
ekonomi, attraktivitet eller ndgot annat. Detta ligger i sjidlva konsultrollen och &r
inget speciellt for Formator.

Det ir allménnyttan som har det 1Angsiktiga ansvaret. Samtidigt har ju samma
allménnytta "odugligforklarats” i och med att Formator engagerats av kommu-
nerna. Insynen frin samhillets sida &r ocksé liten. Det finns givetvis risker att det
blir dyrt att genomfora Atgirdspaketen med sidana ansvarsfoérhallanden.

9.4.4 Problemen med den 14ga attraktiviteten

I FORMA -projektet har noterats att ombyggnaderna till storre ligenheter inte
bygger pA understkningar om vad for slags ligenheter de boende frigar efter.

Ett bostadsomrades attraktivitet hdnger ju inte bara p4 utseendet, befolkningen och
forvalmingsservicen. Den hdnger ocksé pa det geografiska laget, den kommersiella
och kommunala servicen och kommunikationerna samt nérheten till arbetsplatser
och kultur. Samtliga dessa senare faktorer har inte ndmnvart foréndrats.

Attraktiviteten har dock okat ndgot genom Formators dtgirdspaket, men inte
tillrickligt for att vara 6vertygande stabil. Den var ndmligen sé 14g, att de
genomforda Atgirderna, den forbittrade servicen och marknadsforingen endast
givit omradena ett nigot bittre anseende, utan att de for den skull blivit attraktiva.
Det ir formodligen hyran som ér for hog i férhdllande till vad man far.

Hur det blir p4 lingre sikt beror pA vad som héinder de nirmaste dren. Annu gér det
inte att se att de omvandlade omridenas nya attraktivitet dr ett avgorande skil for
inflyttning. Skilen for utflyttning antyder ocks4 att den nya attraktiviteten &nnu inte
ar tillrsickligt stor. Onskan att snabbt fi en bostad och att man flyttat till omridena i
brist p4 annat dr nigra huvudskil som angivits bland inflyttarna, vilka utnyttjat
mdjligheten att g forbi bostadskon. En del inflyttare tycker att de "bytt ner sig" i
och med flytten. Det finns utflyttare som anger stdrningar och den hdga hyran som
viktiga skil dll att flytta.
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Omflyttningen okar i samband med Formators 4tgérder. Efter Formators &terlam-
nande &r den alltjimt mycket hog i Huludng. I Granéngsringen ar den inte hogre
eller lika 14g som i andra nergdngna bostadsomriden som inte genomgatt en
genomgripande omvandling. Detta kan bero pi att det rAder bostadsbrist i Stock-
holmsregionen. Det finns sdledes anledning att hilla omflyttningen under uppsikt i
Formators omvandlade omrdden framéver. Ett visst uthymingsmotstand férekom-
mer ocksA efter Formators Atgérder nér det géller de stora ligenheterna. Sérskilt
tydligt dr detta i Brandbergen. De stora ligenheterna kan bli svéra att hyra ut. Om
ligenheterna dr for stora och for dyra och om de inte kan hyras ut till "vem som
helst”, sA finns risken att de stAr tomma.

Missndjet med hyresnivan &r utbrett och starkt. Det finns ocksa en oro infor fram-
iden vad giller hyresutvecklingen. Manga &r redan oroliga for att inte ha rad att bo
kvar.

Den slutliga bedémningen om insatserna piverkat omradets attraktivitet och
anseende bor goras en ldngre tid efter det att omvandlingen 4r avslutad och livet i
omridet Atergtt till det normala. Det har inte varit mjligt i FORMA-projektet.

Det ligger sAledes en risk i att med omfattande ombyggnadsétgirder satsa alltfor
mycket pd att gora omridena attraktivare for andra én dem som bor dir. Den nya
valfriheten efterfrdgas inte i sdrskilt hog grad av de kvarboende 13ginkomsttagarna
och i in mindre grad av barnfamiljerna. Dessa fir {ind3 vara med och betala for
ombyggnadsitgirderna. Vilken valfrihet AterstAr fér dem som varken har rdd med
villa eller bostadsriitt eller att bo kvar med en hég hyra?

Det gér inte heller att tvinga folk som valt tema att bo kvar tills det 4r avskrivet. De
nya hyresgisterna som ska flytta in kan dirmed tvingas betala fér dyra teman som
de egentligen inte vill ha. Det kan inte vara sirskilt attraktivt.

Det faktum att minga resursstarka flyttar ut efter det att Formator genomfort sina
Atgirder, ger en indikation pi att det 4r svArt att hdlla kvar dessa hushill, trots stora
investeringar och forbittringar. Det kan bero pa att anspraksnivan 6kat och tole-
ransen minskat bland de nyinflyttade jaimfort med de kvarboende.

Forstiirkt bostadsforvaltning och utvecklad service i kombination med ett bra
underhdll och mindre ombyggnadsatgirder skulle férmodligen bittre motsvara de
boendes samlade 6nskemAl om forbittringar.
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NOTER

Not 1 Telefonintervju med Volkmar Kettnaker, Boverket, februari 1991.

Not 2 Formator broschyr, "Bryter den onda cirkeln”.

Not 3 Dagboksanteckningar $ver samarbetet melian Formator och FORMA-projektet med 25
bilagor. Presenterade for BFR 1990-03-10.

Not 4 Brev frAn Lars Hjime SIB tll Formator, 1990-11-02.

Not 5 AMOL:s atgirdsprogram mot outhyrda ligenheter 1 Jonkoping, 1983-12-30.

Not 6 Intevju med Stefan Cronberg, kommunalrdd Osteraker, 1988-10-17.

Not 7 Telefonintervju med Lena Vilmar, Haningehems styrelse, 1989-04-07.

Not 8 Intervju med Hans Erik Andersson, kommunalrid Haninge, 1988-10-03.

Not 9 Intervju med Jan Andersson, ordf Haningehem, 1989-04-06.

Not 10 Intervju med Birgitta Nadell, kommunalrid och ordf i TYBO, 1988-09-16.

Not 11 Intervju med Bjérn Parson, VD i Formator, 1988-10-06 och 1989-05-23.

Not 12 Resultatsammanstillning frAn kontraktspirmarna i Grandngsringen, Nils Lindgvist,
Forvaltningslinjen Stockholms umversitet, 1991-03-06.

Not 13 Beslut i linsbostadsnimnden, 1986-09-15.

Not 14 Formators Utvirdering av Projekt Svithiod Brandbergen och dess Sinnliga Barande
Homstenar

Not 15 Intervju med Ake Stenlund, hyresgastombudsman Haninge, 1988-09-22, samt brev frin
hyresgistforeningen i Haninge till Haningehems styrelse, 1987-10-13.

Not 16 Intervju med Jan Andersson, ordf Haningehem samt kommunalrad, 1990-11-19.

Not 17 Intervju med Britt Holmstrém, socialchef 1 Tyress, 1989-12-11.

Not 18 Intervju med Anita Lindahl, hyresgéstombudsman Tyreso, 1989-11-13.

Not 19 Telefonintervju med Lars Holmqyvist, hyresavdelningen Botkyrkabyggen, 1991-03-11.
Not 20 Fraga stilld anonymt till Formators kontor i Brandbergen, 1991-02-06.

Not 21 Tidningsintervju med Bert Andersson, socialndmndens ordf Haninge, DN 87-03-28
Not 22 Intervju med Peter Jellinek, v. stadsarkitekt Haninge, 1990-03-29, samt brev, 1990-04-
20.

Not 23 Telefonintervju med Olle Wallin, distriktschef Hugebostader, 1990-03-90.

Not 24 Intervju med Bo Andersson, produkuonschef TYBO, 1989-12-07.

Not 25 Intervju med Peder Svensson, VD HSB, 1990-05-08.

Not 26 Intervju med Sug Lennmalm, lansbostadsndmnden Stockholm, 1990-11-29.

Not 27 Telefonintervju med Volkmar Kettnaker, Boverket,1990-10-30.

Not 28 Telefonintervju med Bo Gustavsson, FFENS Arkitekter,1990-12-05.

Not 29 Intervju med Ylva Sohlman och Gabriel Karlén, FRS arkitekter, 1989-11-23.

Not 30 Intervju med Lennart Melin, VD Armada fastugheter AB Osteraker, 1989-11-22.

Not 31 Intervju med Gunnar Jansson, VD NKBo, 1989-03-29.

Not 32 Intervju med Hikan Wallén, hyresgistombudsman Osteraker, 1988-09-14.

Not 33 Telefonintervju med Jan Allmerheim, v ordf socialnimnden Osteraker, 1988-10-19.
Not 34 Intervju med Ingela Gardner, kommunalrad Osteraker, 1989-06-14.

Not 35 Intervju med Birgit Pettersson, socialsekreterare Tyreso, 1988-10-05.
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Not 36 Intervju med Birgitta Lorentz, Bostadsformedtingen Tyress, 1989-04-10.

Not 37 Intervju med Kerstin Karlsson,Bbostadsférmedtingen Haninge, 1990-04-06.

Not 38 Intervju med Klas Torén, VD KSB, 1988-09-17.

Not 39 Telefoninterviu med Lillemor Nordstrom, Socialférvaltningen Osteraker, 1988-10-19.
Not 40 Intervju med Britta Wallin, Socialf6rvaltningen Visteras, 1988-10-06.

Not 41 Intervju med Nina Grimborg, Socialférvaltningen Jonkoping, 1988-10-11.

Not 42 Intervju med Claes Irefalk, Socialférvaltningen Géteborg, 1988-11-30.

Not 43 Intervju med Margareta Wagermark, Socialférvaltningen Haninge, 1988-09-16.

Not 44 Brev frAn Anders Wihlin, VD i Mimer, till BFR, 89-03-22.
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HULUANG BILAGA 1

Huluing byggdes av allménnyttiga NKBo i Norrabammar i J6nk&pings kommun Aren 1966-
1971. OmrAdet hade 323 ligenheter.

Hulu#ng byggdes med tolv lika dana trevaningshus grupperade kring tvA stora trafikskyddade
gArdsrum. Sammanlag 48 lika dana trapphusentréer fanns i omradet. Husen var platsbyggda med
fasader av vitt tegel och sadeltak med svart etemit. Balkonger, trapphus och gavlar var kladda med
plat.

Utemiljon kom att besta av stora griasmattor med uppvuxna trid och buskar samt asfalterade
gangar och sma lekplatser. Parkeringen ordnades pA mark och i garage.

Huluiing ligger ca 8 km frin Jénkopings centrum. Bussen gr fyra gAnger 1 timmen och det tar o
eller tjugo minuter beroende pA vilken vig bussen tar. I omradet finns en frisor. PA 300 meters

gingavstand finns post, bank, livmedel mm samt 13g-och mellanstadieskola. Efter ombyggnaden
har Huluing fatt en férskola.
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GRANANGSRINGEN BILAGA 2

Graningsringen byggdes av allminnyttiga Svenska Bostéder i Tyresé kommun &r 1966 och hade
844 ldgenheter.

Graniingsringen utformades som en rund borg med fritt lige pa en hogplatd. Graningsringen
bestar av fem lika dana bAgformarde hus i Atta vaningar. 31 lika dana entréer ledde via 1Anga
gangar till 62 trapphus.

Husen byggdes i platsgjuten betong och léttbetong och spritputsades i en mérkbla fiarg. Taken var
platta. Fonstren var stora. Alla balkonger hade gria betongracken och vitte mot insidan av ringen.

Utemiljon domineras av ett stort trafikskyddat parkrum med naturmark innanfor ringen. P4

utsidan ordnades parkering och gator, vilket gav stora asfalterade ytor, Zven mot séder. Miljén pa
utsidan har forindrats i och med ombyggnadsitgéirderna.

Graningsringen ligger ca 15 km frAn Stockholms centrum och trafikeras av snabbussar frin
Gullmarsplan ca en gang per timme. Resan tar ca 25 minater.

I Graningsringen finns livsmedelsaffar, fristr, bageri och pizzeria. Nagra fler smabutiker kommer
till i och med ombyggnaden. PA en kilometers gngavstind, dit bussen ocksa gar, higger Tyreso
centrum med alla slags butiker och service. I omradet finns daghem, fritidshem, oppen
deltidsforskola, fritidsgard samt 13g-och mellanstadieskola. I nirheten finns hogstadieskola.
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BRANDBERGEN BILAGA 3

Brandbergen byggdes i Haninge kommun 1968-76 och hade drygt 4000 lagenheter varav 2700
hyresritter i 62 hus dgda av bostadsstiftelsen Haningenhem (svarta fyllda pa kartan) och resten
bostadsritter d4gda av HSB (ofyllda pa kartan). Hela omradet forvaliades av HSB.

Brandbergen higger pA en hogplat och bestAr huvudsakligen av lamellhus i 4tta och tre vAningar
samt fyra punkthus i dtta vAningar. Husen &r elementbyggda i prefabricerade betongelement.

Utemiljon bestar av ett stort trafikskyddat omrade med fotbollsplaner och friluftsbad kring vilket
husen grupperar sig. Husen grupperas kring mer eller mindre tydliga gdrdar med grés, buskar och
lekplatser. Parkeringen 4r ordnad som markparkering i omradets utkanter.

Brandbergen ligger ca 20 km frin Stockholms centrum och trafikeras av bussar fran Gullmarsplan
tva gAnger/umme med en restid pA ca 40 minuter och snabbussar vissa tider som tar ca 25

minuier.

I Brandbergen finns ett inomhuscentrum med livsmedelsbutk, restaurang, post, radioaffér, zoo,
frisor, lAssmed, guldsmed, skoaffir, klddaffir, konditori, biommor, bibliotek, tand-och lakarvard.
PA ca 3 km avstand ligger Haninge nya inomhuscentrum med alla slags butiker och service som
nis med buss tva ganger/timme och restiden ca 15 minuter. Inom omradet finns fem daghem,
fritidshem, 14g-och mellanstadieskola och hogstadieskola. Vagens gata

Lejonets gata
Jungfruns gata
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VALLA BILAGA 4

Valla byggdes i Haninge kommun 1966-68 och hade 600 lidgenheter. Omraidet dgdes av
bostadstiftelsen Haningehem och forvaltades av HSB.

Valla bestdr av sex lika dana gardar uppbyggda av 30 lika dana trevAmings lamellhus.
OmrAdet 4r byggt i prefabricerade element.

Utemiljon bestar av trafikskyddade grdar med uppvuxna trid, buskar och gras. Parkeringen ar
ordnad pa mark mellan husen och Vallavigen.

Valla ligger 25 km frin Stockholms centrum och trafikeras av pendeltag till Haninge centrum tva
ganger/timme. Vissa tider gir dven bussar.

1 Valla finns tvA sm4 livsmedelsbutiker. Inom nira avstAnd finns daghem, 6ppen forskola, lAg-och
mellanstadieskola och hégstadieskola.

PA 1 km avstAnd ligger Haninge nya inomhuscentrum med all slags service och butiker.
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NORRGARDSVAGEN

Norrgardsvigen byggdes av Osterikers
bostadsstiftelse (nuvarande Armada
fastigheter AB) 1970-73 och hade 793
ligenheter.

Norrgardsvigen ligger pa en hdjd lings en
gata och bestar av fyra punkthus i sju
vaningar och sju bjda lamellhus i 3-7
vaningar,

Utemilj6n bestar av 1&ngsmala trafik-
skyddade gArdsrum mellan de b6jda husen.

Parkeringen 4r ordnad p4 déck Iings gatan.

Norrgrdsvigen ligger ca 35 km frin
Stockholms centrum och trafikeras av
Roslagsbanan till Akersberga centrum tv4
ginger/timme. I hogtrafik gir bussar till
Danderyd.

I omridet finns en pressbyra.

PA 500 meters avstAnd ligger Akersberga
centrum med alla slags butiker och
service.

Inom niravstind finns fritidshem, daghem
samt 14g-,mellan-och hgstadieskolor.
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BILAGA 5
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